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Predmet diplomskega dela je analiza stanovanjske problematike mladih v Sloveniji. To 
predstavljamo najprej z opredelitvijo bivanjske situacije mladih – le-ta se v zadnjih 5–10 letih 
ni bistveno izboljšala, še vedno velik odstotek živi v prenaseljenih stanovanjih. Povprečna 
starost mlade osebe ob vselitvi v svoje stanovanje je v Sloveniji bistveno višja kot v primeru 
vrstnikov npr. iz skandinavskih držav. Večini sicer redkih mladih, ki pridejo do svojega lastnega 
stanovanja dokaj kmalu tj. ko jim je to potrebno, to uspe po zaslugi finančnega položaja 
njihovih staršev. Mladi se po svojem materialno-finančnem zaledju, ki je pomemben za 
reševanje njihovih stanovanjskih vprašanj in problemov, močno razlikujejo. To velja tudi za 
element zaposlenosti mladih, kakovosti njihovih zaposlitev in višine njihovih mesečnih 
dohodkov.  Mnogim le-ti ne zadostujejo, da bi si lahko privoščili tržni najem stanovanja in se 
morajo še naprej stiskati v stanovanjih skupaj s starši. Mnogi, ki pa se odločijo iti na svoje na 
ta način, s tem tvegajo revščino ali pa se zaradi visokih cen na najemnem trgu odločajo za 
možnosti s slabšimi najemnimi pogoji, ki niso spodbudni za načrtovanje družine. Opozarjamo 
na vpliv takega stanja mladih na upadajočo rodnost v Sloveniji. Tudi prihodnji razvoj na 
področju stanovanjskih razmer in dostopnosti stanovanj za mlade bo bistveno odvisen od 
kakovosti delovanja države in občin. Glede na pretirane socialne razlike in pojave revščine v 
Sloveniji bi bila optimalna kombinacija ukrepanja v smeri korekcije obstoječega ekonomsko-
socialnega sistema in okrepitve socialne politike, v tem na stanovanjskem področju, za kar ima 
država na voljo različne možne vrste ukrepov. 
Ključne besede: stanovanjska problematika, mladi, osamosvajanje mladih, zaposlenost, 













ANALISYS OF HOUSING SITUATION OF YOUNG PEOPLE IN SLOVENIA 
The subject of the diploma work is the analysis of housing situation of young people in 
Slovenia. We touched the living situation of young people - it has not improved significantly in 
the last 5-10 years and a large percentage of young people still live in overcrowded 
apartments. The average age of a young person when moving into his/her separate apartment 
in Slovenia is significantly higher compared to young people from the Scandinavian countries. 
In Slovenia, most of young people who acquire their own apartments soon enough, ie. when 
they need it, succeed in that thanks to the financial situation of their parents. Young people 
differ greatly in their material and financial background, which is important for solving their 
housing issues and problems. This also applies to the element of employment of youth, the 
quality of their employments and the level of their monthly income. For many,  these are not 
high enough to afford a market rental apartment. However, many who choose to go on their 
own in this way, run the risk of poverty or, because of the high prices in the rental market, opt 
for options with poorer rental conditions that are not encouraging for family planning. We 
draw attention to the impact of such a situation of young people on the declining birth rate in 
Slovenia. Developments in the field of housing conditions and the availability of housing for 
young people will continue to significantly depend on the quality and efficiency of politics of 
the state and municipalities. Given the excessive social disparities and the occurrences of 
poverty in Slovenia, the optimal approach would be with a combination of measures to correct 
the existing economic and social system and to strengthen the social policy, especially in the 
housing field, for which the state has various possible types of measures. 
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Urejene stanovanjske razmere spadajo med osnovne človekove potrebe. Za kvalitetno 
življenje je potreben fizično primeren bivanjski prostor, kar velja tudi ali še zlasti za mlade, ki 
si iščejo svoja prva stanovanja zase in za svoje že zasnovane ali načrtovane mlade družine. Prav 
gotovo je v okviru celotne stanovanjske problematike stanovanjska problematika mladih, v 
tem vprašanje dostopnosti stanovanj kot dejavnika osamosvajanja mladih (od staršev), še 
zlasti pereča in zahteva posebno pozornost. Žal je situacija na stanovanjskem področju taka, 
da se še vedno vse preveč mladih otepa z mučnim problemom pridobitve svojega prvega 
stanovanja, kar sklepamo iz lastnih poznavanj problematike, pa tudi iz spremljanja javnih 
medijev kot tudi iz prvih posebnih raziskav, ki so nam prišle pod roke.  
Dogajanja na stanovanjskem področju kažejo, da gradnja stanovanj zaostaja za potrebami, 
problematika dostopnosti in razpoložljivosti stanovanj se je v zadnjih letih verjetno še 
zaostrila. Statistike kažejo, da spada Slovenija po kazalcu povprečne starosti, pri kateri se mladi 
osamosvojijo, še vedno nad evropsko povprečje. Dejstvo je, da je osamosvajanje mladih danes 
povezano s številnimi neekonomskimi in ekonomskimi ovirami, kot so zaposlitev, pogosto nizki 
dohodki in pogosto previsoke cene stanovanj, nedostopnost ugodnih kreditov… Po drugi strani 
je v Sloveniji, zlasti v nekaterih regijah, očitno zelo veliko nezasedenih stanovanj. Nedavna 
prizadevanja države za aktiviranje tega potenciala po poročilih niso bila uspešna. Drug zelo 
očitni problem je ta, da smo, kot kažejo prve dostopne analize, v Sloveniji očitno v precejšnjem 
zaostanku na področju neprofitnih stanovanj, na kar kažejo podatki o zelo nizkem odstotku 
ugodno rešenih glede na celotno število oddanih vlog za dodelitev neprofitnega stanovanja.  
Tako se za večino mladih, kot kažejo poročila, kot edina dostopna prva rešitev izkaže tržni 
najem stanovanja. A za tiste, ki jih že takoj ne odvrnejo previsoke tržne najemne cene, se ta 
opcija lahko izkaže kot drugače slaba rešitev, nevzdržna na daljši rok. Drugo pa je vprašanje, 
kakšne so in kako se spreminjajo razmere na stanovanjskem kupoprodajnem trgu ter pogoji 
pridobitve stanovanjskega kredita. 
V diplomskem delu se osredotočamo na predstavitev in analizo z mladimi povezanih 
sprememb stanovanjskih razmer v obdobju zadnjih desetih let v Sloveniji, pri čemer bomo 
preverili in skušali ugotoviti, kako se je v zadnjih letih dejansko razvijalo stanje na področju z 
mladimi povezane stanovanjske problematike ter odgovoriti na druga vprašanja. Kakšni 
dejavniki imajo še vedno največji vpliv na stanovanjsko problematiko mladih? Kakšne rešitve 
stanovanjskega vprašanja so mladim na voljo in kako je z dostopnostjo do njih? Kakšna 
sredstva ima na voljo in kako deluje na tem področju državna politika?  
V iskanju odgovorov je uporabljena deskriptivna metoda za podajanje ključnih ugotovitev 
domačih in tujih avtorjev (člankov, knjig). Uporabljeno gradivo obsega tudi literaturo v obliki 




podlagi analize statističnih podatkov prikazane npr. stanovanjske razmere mladih v primerjavi 
z drugimi državami. Izvedena je kvalitativna analiza dejavnikov reševanja stanovanjske 
problematike mladih, z elementi vključevanja statističnih raziskav. Uporabljena je metoda 
anketiranja, saj smo nekatere za tematiko specifične podatke pridobili tudi s pomočjo lastne 
ankete.  
Na podlagi splošno-teoretičnih vsebin, analize podatkov sekundarnih virov in lastne izvedene 
raziskave bomo, med drugim, tudi potrdili ali ovrgli, naslednje hipoteze:  
HIPOTEZA 1: Mladi se v Sloveniji osamosvojijo razmeroma pozno, pozneje kot v drugih 
evropskih državah. 
HIPOTEZA 2: Glavni razlog povprečne visoke starosti, pri kateri se mladi odselijo od staršev, je 
finančni.  
HIPOTEZA 3: Večina mladih v Sloveniji pride do lastnega stanovanja z dedovanjem.   
HIPOTEZA 4: Mladi, ki se odločijo za nakup prvega stanovanja, morajo vzeti kredit.  
HIPOTEZA 5: Stanovanjske razmere se bodo v prihodnosti še poslabšale. 
V diplomskem delu smo se osredotočili na razvoj in stanje v Sloveniji kot celoti, pri čemer bo 
Slovenija v nekaterih ključnih kazalcih primerjana z drugimi evropskimi državami; v analizi bo 
tudi regionalni pristop, in sicer z osredotočenjem na območje Ljubljane kot glavnega 
slovenskega univerzitetnega in gospodarskega središča ter mednarodno priljubljene turistične 
destinacije. V omejenem obsegu, zgolj ilustrativno, bodo prikazani nekateri kazalci po vseh 
slovenskih regijah. 
Pripravljeno in obdelano gradivo je v tem diplomskem delu urejeno v nekaj poglavjih, in sicer 
zraven uvodnega dela, v katerem smo že nakazali problem in predmet dela ter na tej podlagi 
podali namen in cilje analize, zastavili parcialne hipoteze, še štiri poglavja in zaključek. V 
drugem, splošno-konceptualnem poglavju obravnavamo stanovanje kot dobrino na splošno, 
pravico do stanovanja ter predstavljamo različne druge temeljne pojme, povezane s stanovanji 
in stanovanjsko politiko ter s širšim nepremičninskim področjem, v katero spada tudi 
stanovanjsko; predstavimo pravno urejenost stanovanjskega področja, skupaj z vlogo države 
na tem področju v Sloveniji. V osrednjem, tretjem poglavju na splošni ravni predstavljamo in 
analiziramo stanovanjsko problematiko v zvezi z mladimi v Sloveniji – od obravnave vprašanja 
osamosvajanja mladih od staršev v povezavi z neugodno demografsko situacijo ter vloge 
dostopnosti do stanovanj za mlade, prek obravnave bivanjske situacije mladih ter različnih 
možnosti, ki jih imajo mladi na voljo v reševanju svojih stanovanjskih vprašanj oz. problemov, 
do analize skupnih in posamičnih dejavnikov le-teh. Četrto poglavje predstavlja rezultate 
nekaterih parcialnih analiz in raziskav po vprašanjih, povezanih s stanovanjsko problematiko 




interpretiramo nekatere dodatne, najbolj relevantne razpoložljive in dostopne statistike in 
statistične tabele ter njihove interpretacije, vključno z rezultati lastne anketne raziskave ter z 
vključitvijo izbranih statističnih tabel in grafikonov s podatki za Slovenijo in druge evropske 
države. V zaključku povzemamo izsledke dela, najprej po vprašanju ocene razvoja 
stanovanjske situacije mladih v Sloveniji v zadnjih letih, pri čemer se z odgovori opredeljujemo 
tudi do v uvodu postavljenih hipotez, nato pa, opiraje se na izvajanja in ugotovitve v analizi 
stanovanjske problematike mladih, izpostavimo mnenja o potrebnih smereh prihodnjega 




2 STANOVANJSKO PODROČJE IN STANOVANJSKA POLITIKA  
V tem poglavju najprej na splošno obravnavamo stanovanje kot dobrino ter pravico do 
stanovanja, kot je opredeljena v mednarodnih dokumentih kot tudi vprašanje zagotavljanja 
zaščite te pravice in s tem povezano vlogo državne politike. Na kratko orišemo sistem državne 
stanovanjske politike v Sloveniji. Predstavljamo različne druge temeljne pojme, povezane s 
stanovanji in stanovanjsko politiko ter s širšim nepremičninskim področjem , katerega pravno 
urejenost orišemo proti koncu tega poglavja. Kot njegov podsistem predstavimo pravno 
urejenost stanovanjskega področja v Sloveniji. 
2.1 POMEN  STANOVANJA IN NEKATERI TEMELJNI TERMINI 
2.1.1 Pojem in pomen stanovanja 
Stanovanje je zelo pomembna dobrina, ker služi vrsti človekovih potreb in izpolnjuje vrsto 
funkcij. Po Maslowovi hierarhiji potreb je stalno prebivališče nujno potrebno za 
zadovoljevanje osnovnih človeških potreb. Predstavlja osnovo za zadovoljevanje potreb po 
hrani, počitku, družinskem življenju, vzgoji otrok, izobraževanju. Bivališče ima več funkcij, 
najpomembnejša je gotovo zaščita. Bivališče ščiti človeka in njegovo premoženje pred 
nevarnostmi iz okolja. „Zavetišče je najvišjega pomena človeku. Je primarni faktor v njegovi 
konstantni borbi za preživetje. Skozi iskanje zavetišča pred ekstremnimi pogoji vremena in 
klimatskih razmer je človek skozi stoletja razvil mnoge tipe bivališč" (Jenkins idr., 2006, str. 
11).  
Pojem stanovanje najpogosteje razumemo v fizični obliki kot skupino  prostorov, namenjenih 
za trajno bivanje, praviloma z enim vhodom. Opišemo ga lahko z različnimi lastnostmi, kot so 
velikost, starost, svetlost, trdnost strukture in infrastrukturna opremljenost, to so temeljne 
dimenzije stanovanjskega standarda (Mandič, 2006). Pogosto tudi opisujemo stanovanje s 
karakteristikami, kot so stil stanovanja, kakšna je funkcionalnost stanovanja, udobnost, 
urejenost in količina svetlobe (Century, 2019). Stanovanje s svojimi fizičnimi lastnostmi 
(kopalnica, ogrevanje, notranje stranišče idr.) skupaj s toplino in varnostjo predstavlja dom kot 
celoto (Bennett idr., 2016, str. 6).  
Posebno vprašanje je, koliko oseb lahko stanuje v enem stanovanju. V odgovor lahko npr. 
povemo, da je stanovanje zagotovo predvsem namenjeno manjšim in večjim družinam, čemur 
služi (eno)družinsko stanovanje (vključno v obliki enodružinske hiše) kot glavni tip stanovanja 
(s podtipi npr. razlikovalnimi po številu sob – enosobno, dvosobno itd.). Ob teh so še tipi 
najmanjših stanovanj (npr. znanih pod imeni garsonjera, studio ipd.), ki so več kot le soba, 
katera (zaradi neizpolnjevanja danega kriterija stanovanja) nimajo statusa družinskega 




koliko oseb lahko stanuje v enem stanovanju, je zlasti pomembno upoštevati mlade osebe, ki 
stanujoče kot otroci v družinskem stanovanju, po starosti ali kakem drugem relevantnem 
kriteriju (npr. načrtovanje družine ali zakonski stan) niso več otroci, a hkrati niso do te mere 
preskrbljeni, da bi imeli svoje stanovanje in že lahko zaživeli ločeno, kot bi si želeli. Gre za 
vprašanje osamosvajanja otrok oz. mladih oseb, vprašanje potreb po osamosvojitvi, ter 
problem prenaseljenosti stanovanj. 
2.1.2 Opredelitve nekaterih pojmov v slovenskem stanovanjskem pravu 
Slovenski stanovanjski zakon vsebuje vrsto pomembnih in koristnih opredelitev pojmov, 
povezanih s stanovanjem, na primer:  
- Kot „primerno stanovanje” omenjeni zakon pojmuje „stanovanje, ki je zgrajeno v 
skladu z minimalnimi tehničnimi pogoji za graditev stanovanjskih hiš, ki ima ločen 
spalni in bivalni del (razen v primeru garsonjere) ter zadošča stanovanjskim potrebam 
lastnika oz. najemnika in njegovih ožjih družinskih članov ter ustreza površinskim 
normativom.“ S takim stanovanjem so zagotovljeni osnovni pogoji za zdravo in varno 
bivanje. 
- Navaja, da samski, študentski in dijaški domovi niso opredeljeni kot stanovanja. 
 
Medtem ko pričakujemo, da so različni koncepti in termini znotraj enega zakona, kakršen je 
Stanovanjski zakon, medsebojno usklajeni, je situacija lahko povsem drugačna, ko gledamo na 
stanovanjsko pravo v celoti. Ugotavljamo, da obstajajo v slovenskem stanovanjskem pravu 
številni različni koncepti stanovanj in stanovanjske politike, ki so v njem uvedeni že dlje časa, 
a so, žal, v mnogih primerih nedodelani in medsebojno neusklajeni.  Gre za koncepte, kot so: 
kadrovska stanovanja, socialna stanovanja, neprofitna stanovanja, tržna stanovanja in 
nizkoprofitna stanovanja, bivalne enote, stanovanjske kooperative, stanovanja s stroškovno 
najemnino, denacionalizirana stanovanja z najemniki ipd. V tem okviru imamo opravka tudi z 
za politiko pomembno novo kategorijo javnih stanovanj, ki jih pridobivajo in upravljajo leta 
1991 ustanovljeni Stanovanjski sklad RS (v nadaljevanju: SSRS), ter drugi stanovanjski skladi in 
občine. Pri taki nedodelanosti konceptov je kritično mogoče ugotoviti, da se lahko npr. tako 
imenovana stroškovna najemnina, ki naj ne bi bila profitna, v praksi izkaže za dejansko profitno 
(čeprav morda le nizkoprofitno najemnino). Isti vir, ki je nastal ob nastajanju Nacionalnega 
stanovanjskega programa 2015–2025 in je k njemu dal pripombe, je ugotavljal, da bi bilo 
potrebno na zakonodajnem področju v Sloveniji veliko spremeniti, če bi želeli kakovosten 




2.2 PRAVICA DO STANOVANJA IN DRŽAVNA STANOVANJSKA POLITIKA  
2.2.1 Opredelitev pravice do stanovanja v mednarodnih dokumentih  
Na mednarodni ravni je bilo skozi zgodovino sprejetih več dokumentov, ki omenjajo pravico 
vsakogar do stanovanja. Leta 1984 je bila v Splošno deklaracijo o človekovih pravicah (OZN) 
vnesena pravica vsakogar „… do življenjske ravni, ki zagotavlja njemu in njegovi družini zdravje, 
blagostanje, vključno s hrano, obleko, stanovanjem, zdravniško oskrbo  ...“ (Mandič, 1999, str. 
31; Varuh človekovih pravic, 2019). 
Pravica do stanovanja je opredeljena tudi v Evropski socialni listini (Svet Evrope). Leta 1996 so 
se podpisnice te listine, med njimi tudi Slovenija, zavezale, da se bodo zavzemale za: 1. 
razvijanje dostopa do stanovanja primernega standarda, 2. krčenje, preprečevanje in 
postopno odpravo brezdomstva, 3. za to, da bodo cene stanovanj dostopne tudi tistim, ki 
nimajo primernih sredstev (Varuh človekovih pravic, 2019a; Pristavec Đogić, 2015, str. 3). 
2.2.2. Državna stanovanjska politika 
Za varovanje temeljnih človekovih pravic, med katere spada tudi stanovanjska oskrba, so 
odgovorne v prvi vrsti države, in sicer tako, da vodijo stanovanjske politike, ki omogočajo 
prebivalcem, da si lahko pridobijo primerna, cenovno dosegljiva in varna stanovanja. Pri tem 
dajejo poseben poudarek ranljivim skupinam, kamor spadajo mladi (Perčič, 2019). Glede na 
navedeno so države dolžne oblikovati primerno zakonodajo, organizacijski, finančni in davčni 
sistem.  
Tako kot drugje po svetu se tudi v Sloveniji državna stanovanjska politika sooča z določenimi 
stanji in tendencami na stanovanjskem področju, v katerega na podlagi svojih pristojnosti 
posega s programi in sredstvi stanovanjske politike. Glede na sistemsko ureditev se v Sloveniji 
državna stanovanjska politika oblikuje in izvaja na centralni državni ravni in na ravni občin. 
Pomembna podporna elementa državne stanovanjske politike sta državna statistika in 
analitika v elementih dejavnosti, statistik, analiz in raziskav, pokrivajočih ali posegajočih v 
stanovanjsko problematiko.  
2.3 UREJENOST NEPREMIČNINSKEGA PODROČJA V SLOVENIJI 
Državna stanovanjska politika, kot naznačena zgoraj, se oblikuje in izvaja v okviru določenega 
sistema (stanovanjskega sistema), ki ga prav tako postavlja država. Stanovanjski sistem in 
stanovanjska politika sta opredeljena z Ustavo, zakoni ter različnimi podzakonskimi akti in 




2.3.1 Pravna urejenost nepremičninskega področja kot celote: predstavitev 
glavnih zakonov  
2.3.1.1 Nepremičnine kot celota 
Stanovanja spadajo v širšo kategorijo nepremičnin. Nepremičnine, v tem stanovanja, delimo 
tudi na že obstoječe in nove (v tem novogradnje), tako prve kot druge so lahko predmet 
prometa oz. raznih transakcij (kupoprodajni posli s prenosom lastništva, najemi), čemur služi 
nepremičninski trg. Glavni zakoni, ki v Sloveniji urejajo področje nepremičnin in prometa z 
njimi, so: Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, št. 87/02 in kasnejše spremembe); Obligacijski 
zakonik (Uradni list RS, št. 97/07-uradno prečiščeno besedilo, 64/16-odl. US in 20/18-
OROZ631); Zakon o zemljiški knjigi (Uradni list RS, št. 58/03 in kasnejše spremembe); Zakon o 
nepravdnem postopku (Uradni list SRS, št. 30/86 in kasnejše spremembe), Zakon o 
nepremičninskem posredovanju (Uradni list RS, št. 72/06 in kasnejše spremembe) itd. Poleg 
zgoraj omenjenih zakonov na uporabo nepremičnin in promet z njimi vplivajo še številni drugi 
predpisi, kot npr. Zakon o varstvu okolja (Uradni list RS, št. 32/1993 in kasnejše spremembe) 
ter Zakon o zemljiškem katastru (Uradni list SRS, št. 16/1974 in kasnejše spremembe). To so 
primeri zakonov, ki urejajo celotno področje nepremičnin. 
2.3.1.2 Posamezne kategorije nepremičnin – stanovanja 
Obstajajo pa tudi zakoni, ki se osredotočajo na posamezne kategorije nepremičnin. Taki 
specialni zakoni so na primer: Zakon o kmetijskih zemljiščih (Uradni list RS, št. 59/1996 in 
kasnejše spremembe); Zakon o gozdovih (Uradni list RS, št. 30/1993 in kasnejše spremembe);  
Zakon o stavbnih zemljiščih (Uradni list RS, št. 44/1997 in kasnejše spremembe); Stanovanjski 
zakon (Uradni list RS, št. 69/2003 in kasnejše spremembe).  
2.3.1.3 Tipi stanovanj po vrsti subjekta lastništva 
Kot že omenjeno obstajajo v Sloveniji različni tipi stanovanj, a v zvezi z njimi tudi različni 
termini zanje, v tem termini, uvedeni z zakoni in podzakonskimi akti. V tem okviru razlikujemo 
stanovanja (kot tudi bivalne prostore in stanovanjske stavbe, v katerih se nahajajo), med 
drugim, tudi po vrsti oz. po subjektu lastništva, na podlagi določenega načina razlikovanja med 
možnimi subjekti lastništva. Uporabimo lahko Standardno klasifikacijo institucionalnih 
sektorjev, uvedeno z uredbo (Uradni list RS št. 107/2013) in na njeni podlagi grupiramo 
stanovanja v 5 glavnih skupin in v številne podskupine, v tem lahko za konkretne analitične 
potrebe izkažemo podtipe, ki so posebej pomembni z vidika problematike mladih. Tak način 





Tabela 1: Razlikovanje tipov in podtipov stanovanj (kot tudi bivalnih prostorov) po vrsti subjekta 








Tip uporabnika – 




Družbe (podjetja – tržni 
sektor) 
Posamezna stanovanja 
in stanovanjske stavbe 
Stavbe s sobami in 
skupnimi prostori – npr. 
hoteli in drugi 
nastanitveni objekti 
Zaposleni in njihove 
družine (gospodinjstva) 











- enodružinske hiše 
- stanovanja v dvo- ali 
večstanovanjskih 
stavbah (v tem 
stanovanjskih blokih) 
Lastniki (gospodinjstva) 










- v tem: stanovanjske 
zadruge 
Večstanovanjske stavbe 








a) centralna država 
- v tem: Stanovanjski 
sklad RS in drugi skladi in 
podobne ločene državne 
institucije 
b) občine, skupaj z 




in stanovanjske stavbe 
Stavbe s sobami in 
skupnimi prostori 
- dijaški in študentski 
domovi 
- samski in podobni 
domovi 
- domovi za starejše, 
obnemogle ipd. 
Zaposleni in njihove 
družine (gospodinjstva) 
Najemniki ((neprofitnih) 
stanovanj / sob)2 
- stacionarni 
(gospodinjstva in 
individualne osebe v 
sobah, v tem dijaki in 
študentje v domovih) 
 
 
Tujina (nerezidenti)3    
Vir: lasten, uporabljena klasifikacija SKIS 
Zgornja tabela kaže način za strukturirano analizo stanja stanovanj in bivalnih prostorov v 
danem trenutku, npr. ob koncu leta. Glede same lastniške strukture stanovanj, okoli 90 % 
stanovanj v Sloveniji je v zasebni lasti (SURS, 2016), tj. v lasti gospodinjstev (članov le-teh – 
                                                          
1 Spodaj omenjene (stanovanjske, turistične) sobe niso ločen predmet lastništva. 
2 Najemniki kot tip uporabnika so zelo široka kategorija – pojavljajo se v najemnih stanovanjih (sobah) in v 
drugih stanovanjih ali sobah, ki so oddana v najem (profitni/neprofitni in podobno) najem ali tudi oddani v 
uporabo sorodnikom ipd. brezplačno, drugače na „črno” ipd. 
Zadružna stanovanja so stanovanja v lasti stanovanjskih zadrug; zadružnik kot član zadruge in posestnik 
takega stanovanja je formalno najemnik. 




fizičnih oseb) in podjetij. Za mlade so pomembne sobe v dijaških in študentskih domovih, mladi 
se lahko pojavljajo tudi kot lastniki stanovanj ali kot najemniki stanovanj in sob.  
2.3.2 Pravna urejenost stanovanjskega področja: glavni zakoni in podzakonski 
akti  
Zgoraj opredeljena zakonodajno-pravna ureditev nepremičninskega področja v Sloveniji 
zajema v sebi zakonodajno-pravno ureditev stanovanjskega področja, področje uporabe, 
gradnje stanovanj, stanovanjskega trga in prometa s stanovanji. 
V cilju podrobnejše predstavitve pravne ureditve stanovanjskega področja, spodaj navajamo 
tiste specialne predpise, ki se neposredno nanašajo na gradnjo, obnavljanje, uporabo, najeme 
ali  kupoprodajo stanovanj: 
- Stanovanjski zakon 
Stanovanjski zakon je zakon iz leta 2003. „Zakon ureja vrste stanovanjskih stavb, 
pogoje za vzdrževanje stanovanjskih stavb, pogoje za načrtovanje stanovanj, 
lastninskopravna razmerja in upravljanje v večstanovanjskih stavbah, stanovanjska 
najemna razmerja, gradnjo in prodajo novih stanovanj, pomoč  pri pridobitvi in pri 
uporabi stanovanja, pristojnosti in naloge države na stanovanjskem področju, 
pristojnosti in naloge občin na stanovanjskem področju, pristojnosti organov in 
organizacij, ki delujejo na stanovanjskem področju, registre ter inšpekcijsko nadzorstvo 
nad uresničevanjem določb tega zakona.” V Stanovanjskem zakonu je promet s 
stanovanji in stanovanjskimi hišami opredeljen v 16. in 17. členu. Stanovanjski zakon v 
VI. razdelku ureja stanovanjska najemna razmerja, in sicer v členih od 83. do 115. V 91. 
členu navaja obvezne sestavine najemne pogodbe in v 111. členu izpostavlja sankcije 
v primeru uporabe stanovanja brez pravnega naslova.  
- Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb (Uradni list RS, št. 18/04 
in kasnejše spremembe) 
Namen zakona (1. člen) je zaščita kupcev stanovanj oz. enostanovanjskih stavb pred 
neizpolnjenimi obveznosti investitorjev zaradi morebitne plačilne nesposobnosti ali 
stečaja oz. drugih razlogov neizpolnitve obveznosti. Kot določa 4. odstavek 15. člena 
zakona ima kupec pravico zadržati plačilo 5 % kupnine, dokler prodajalec ne izvede 
vknjižbe lastninske pravice na kupca. 
- Pravilnik o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb   
Pravilnik se uporablja za oceno vrednosti stanovanjskih stavb in za določitev višine 




(2. odstavek 2. člena Pravilnika): splošni podatki o stanovanju, površina stanovanja, 
vpliv velikosti stanovanja na vrednost, točkovanje gradbenega dela stanovanja, 
razpredelnica za ugotavljanje točk nekaterih gradbenih elementov, točkovanje opreme  
in povzetek elementov za izračun vrednosti stanovanja. 
 
- Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj (uradna kratica: SZ-1_PDNSN-NPB5) 
Določa splošne pogoje, ki jih morajo prosilci izpolniti, v kolikor želijo pridobiti 
neprofitno stanovanje. Zapisana so merila, po katerih se ocenjujejo obstoječe razmere 
prosilcev, postopek dodeljevanja stanovanj, napotki za uporabo in zamenjavo 
stanovanja.  
V pravilniku so v 6. členu opredeljene prednostne kategorije prosilcev, to so družine z 
več otroki, družine z manjšim številom zaposlenih, mladi in mlade družine, invalidi oz. 
družine z invalidnim članom, državljani z daljšo delovno dobo, ki so brez stanovanja ali 
pa so podnajemniki, žrtve nasilja v družini, osebe s statusom žrtve vojnega nasilja ter 
prosilci, ki so glede na poklic ali dejavnost, ki jo opravljajo, pomembni za občino. 
- Uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in 
postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Uradni list RS, št. 131/03 in 
kasnejše spremembe) 
V uredbi je zapisan postopek, po katerem se določa najvišja cena najemnin v 
neprofitnih stanovanjih, in sicer zajema naslednje elemente: stroške financiranja, 
opravljanja upravniških storitev in vzdrževanja ter amortizacijo. V 11. členu omenjene 
uredbe so zapisana merila za uveljavljanje subvencionirane najemnine po Zakonu o 
uveljavljanju pravic iz javnih sredstev. 
- Pravilnik o minimalnih tehničnih zahtevah, ki jih morajo izpolnjevati bivalne enote, 
namenjene začasnemu reševanju stanovanjskih potreb socialno ogroženih oseb   
(Uradni list RS, št. 123/04 in 61/17 – GZ) 
V 2. členu Pravilnika je bivalna enota opredeljena kot grajen ali premičen prostor oz. 
skupina prostorov, ki je namenjena stanovanjsko ogroženim osebam za začasno 





2.3.3 Vloga države na stanovanjskem področju 
2.3.3.1 Splošno o vlogi države na stanovanjskem področju 
Najprej omenimo, da sama stanovanjska politika ni v izrecni pristojnosti Evropske unije, 
vendar pa imajo mnoge njene druge politike neposreden ali posreden vpliv na reševanje 
stanovanjskih vprašanj v državah članicah (Pristavec Đogić, 2015, str. 3). Vloga države na 
stanovanjskem področju je odvisna predvsem od sistema, ki ga sama postavlja, ter od tekočih 
usmeritev in aktivnosti – odločitev. Kot je to razvidno tudi iz zgoraj predstavljenih zakonov in 
podzakonskih aktov, država v Sloveniji, med drugim, skrbi tudi za ureditev nepremičninskega 
trga, skrbi za njegovo infrastrukturo, za zakonske in druge pravne podlage funkcioniranja le-
tega (za zavarovanje kreditov, za vzpostavljanje sekundarnega trga ipd.). Država pa ima na 
področju nepremičnin (v tem stanovanj) še številne druge elemente udeležbe oz. funkcije, na 
primer (SLONEP, 2018): 
- Z različnimi zakoni, ki jih sprejema, država zagotavlja varnost, red in pravičnost. Na 
podlagi okoljevarstvenega načrtovanja določa, kaj lahko lastnik z nepremičnino počne 
in česa ne. Država si pridržuje tudi pravico do vrnitve posesti lastniku.  
- Država (in širše, javni sektor) je lahko pomembna kot lastnica nepremičnin, v tem 
stanovanj (glej tabelo v 2.3.1.3). 
- Država ima v določenih primerih tudi pravico do prisilnega odkupa nepremičnine. 
Lahko pridobi lastninsko pravico nad določeno nepremičnino brez strinjanja lastnika,  
pri čemer lastnik v zameno dobi drugo nepremičnino ali pa denarno povračilo (kadar 
ne gre za konfiskacijo, ki je v določenih situacijah ali primerih prav tako možna). Razlogi 
za to so različni, v tem različne prednostne socialne in ekonomske potrebe, ki jih 
upošteva država.  
- Država ima tudi različne druge pravice do nepremičnin, ki niso v državni lasti. Država si 
namreč pridržuje pravico do obdavčitve nepremičnin.  
Elementi udeležbe države na področju nepremičnin, ki so navedeni zgoraj, se po državah 
razlikujejo in s časom spreminjajo tudi v sami obravnavani državi. Taki, kot v dani državi, npr. 
Sloveniji, v proučevanem času dejansko obstajajo, so opredeljeni v obvezujočih državnih 
predpisih (ustava, zakoni, podzakonski akti). Glavne med njimi smo navedli zgoraj. 
2.3.3.2 Stanovanjska politika – centralna državna in občinska raven ter strateška in tekoča –
izvedbena raven 
Celotna stanovanjska politika v državi se oblikuje in izvaja na centralni državni in občinski ravni.  
V pristojnosti centralne države je ureditev stanovanjskega področja z zakoni ter vladnimi in 
drugimi podzakonskimi akti, pri čemer tekočo politiko formulira in izvaja vlada, s ključno vlogo 
glavnega resornega ministrstva ter ob udeležbi vrste drugih ministrstev ter z njimi povezane 




pomembno vlogo leta 1991 ustanovljeni Stanovanjski sklad RS, ki med drugim skrbi za 
uravnoteženo ponudbo primernih stanovanj in za lažjo dostopnost do njih (SSRS, 2019), a še 
vedno goji tudi ambicije biti ključen tudi pri samem usmerjanju stanovanjske politike. 
Centralna državna raven je ključna; pomembna so že sama strateška izhodišča. Pomembno je, 
kako je dognana in opredeljena strategija v strateških dokumentih, s katerimi se lahko na daljši 
rok zavarujejo določene pomembne demokratično sprejete usmeritve, kot podlaga za 
kratkoročno načrtovanje in tekoče delovanje politike. Trenutno aktualen dokument za 
stanovanjsko področje je Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015–2025 
(ReNSP15–25, Uradni list RS, št. 92/2015). Ob opombi, da ima resolucija drugačni pravni 
status, kot npr. zakon, velja ugotoviti, da za predhodno 10-letno obdobje takega NSP-ja sploh 
ni bilo. V takih okoliščinah se je, kot ugotavljajo opazovalci dogajanj na stanovanjskem 
področju, v politiko prikradel prepoudarjeni liberalni model. Ta je „sfižil” trg najema in 
stanovanjske politike ter si tako omogočil vladavino na področju stanovanjske politike in 
samega koncepta” (MOL, 2014, str. 7). Isti vir je tudi omenjal, da predstavlja stanovanjska 
politika Republike Slovenije zaradi svoje večletne odsotnosti anomalijo v slovenski politiki. 
Poleg tega so obstajali dvomi v to, ali je sprejem konkretnega NSP-ja, kot je bilo to storjeno 
leta 2015, dobra podlaga za boljšo stanovanjsko politiko v naslednjem obdobju, ki bo npr. v 
stanju ustrezno postavljati v ospredje najranljivejše socialne skupine, kot so invalidne osebe, 
starejši in mladi. 
Pomembno vlogo imajo tudi občine. Na primer, načrtovanje in izvedba konkretnih projektov 
izgradnje neprofitnih stanovanj za mlade je odgovornost lokalnih skupnosti. Ena njihovih nalog 
je, da odgovorno pristopijo k reševanju stanovanjske problematike tako, da vsak posameznik 
lahko reši svoj stanovanjski problem (Varuh človekovih pravic, 2013, str. 2, Občina Škofja Loka, 
2018, str. 7).  
2.3.3.3 Stanovanjski sklad Republike Slovenije 
Država vpliva na stanovanjsko področje, med drugim, z delovanjem SSRS, ki je javni 
nepremičninski sklad. Delovanje SSRS je opredeljeno s stanovanjskim zakonom iz leta 1991 (in 
njegovimi spremembami do danes) ter podzakonskimi akti in predpisi in dokumenti, sprejetimi 
na njihovi podlagi. Poslovno politiko SSRS za obdobje 2017–2020 opredeljuje dokument 
„Poslovna politika Stanovanjskega sklada RS za obdobje 2017–2020”, ki, kot je navedeno v 
predstavitvi na spletni strani SSRS, „predstavlja ključne strateške usmeritve delovanja sklada, 
prikaz realizacije predhodne Poslovne politike Stanovanjskega sklada RS za obdobje 2012–
2016 ter prikaz predvidenih dejavnosti, programov in nalog  za posamezna področja in ukrepe 
v predmetnem obdobju, glede na pravne in strokovne podlage in usmeritve ter cilje Resolucije 
o nacionalnem stanovanjskem programu 2015–2025 v njenem prvem srednjeročnem obdobju 
od leta 2017 do leta 2020 (SSRS, 2020).” Isti vir navaja, da „postavljeni cilji poslovanja temeljijo 




načrtovanju sprememb poslovanja v obdobju 2017 do 2020, ter se uresničujejo v okviru 
delovnih procesov Sklada.” „Letna realizacija Poslovne politike Sklada se spremlja in preverja 
z Letnimi poročili Stanovanjskega sklada RS, ki jih sprejme Vlada RS.” Po besedah vodstva SSRS 
je „vizija Sklada postati učinkovita nacionalna finančno-nepremičninska institucija z 
vzpostavljenim sistemom produktov za zagotavljanje raznovrstne stanovanjske oskrbe, ki bo 
znotraj teh ponujala ustrezne ukrepe in instrumente z lastnim, državnim in tujim financiranjem 
ter obenem izvrševala tudi vlogo glavnega izvajalca in nosilca stanovanjske politike države.” 
SSRS je od svoje ustanovitve leta 1991 prehodil dolgo pot, na kateri je tako ali drugače, z 
različnimi dosežki in rezultati opravljal dejavnost, za katero je bil ustanovljen, se razvijal in 
spreminjal organizacijsko in usmeritveno ter v pogledu strukture svojega stanovanjskega 
fonda in drugih vse do današnjega stanja. 
SSRS je v preteklosti, med drugim, skozi različne projekte izgradnje in z drugimi pridobitvami  
postal lastnik več tisoč stanovanj, ki so v pretežnem delu javna neprofitna najemna stanovanja. 
SSRS je tako pomemben kot lastnik oz. upravljalec ter ustvarjalec tega stanovanjskega fonda, 
kot tak pomemben akter v izvajanju stanovanjske politike, v tem povezane z vprašanji in 
problemi mladih. Poleg tega posega na stanovanjsko področje tudi z denarnimi sredstvi, ki jih 
pridobiva iz različnih virov, vključno z zunanjimi krediti. Denarna sredstva je v zvezi z mladimi 
v preteklih letih namenjal, med drugim, za ugodna dolgoročna posojila ter za nepovratne 




3 STANOVANJA IN MLADI 
V tem poglavju na splošni ravni predstavljamo in analiziramo celotno stanovanjsko 
problematiko v zvezi z mladimi v Sloveniji – od obravnave vprašanja osamosvajanja mladih 
od staršev, bivanjske situacije mladih, vpliva tega in vloge dostopnosti stanovanj na 
demografsko situacijo, prek obravnave različnih možnosti, ki jih imajo na voljo v reševanju 
svojih stanovanjskih vprašanj, analize dejavnikov le-teh, do obravnave zajetosti 
problematike mladih v državni stanovanjski politiki v Sloveniji.  
Najprej bomo predstavili relacije med problematično demografsko situacijo v Sloveniji in 
razmeroma poznim osamosvajanjem mladih ter predstavili sliko njihove bivanjske situacije 
in dostopnosti do stanovanj, osvetlili pojavljanje stanovanjskega vprašanja in problema pri 
mladih. Nato bomo identificirali različne možnosti, ki jih imajo mladi na voljo v reševanju 
svojih stanovanjskih vprašanj oz. problemov, ter jih širše splošno – skupinsko in posamično 
– obravnavali in analizirali. Obravnavali bomo glavne dejavnike teh rešitev, v tem dejavnik 
državne politike, pri čemer to poglavje odpira vrsto vprašanj  in že podaja nekatere 
ugotovitve, vsebuje pa tudi nastavke za dopolnilne parcialne analize, ki bodo predstavljene 
v naslednjem poglavju.  
3.1 OSAMOSVANJE MLADIH IN NJIHOVA BIVANJSKA SITUACIJA 
3.1.1 Zaskrbljujoča demografska situacija v Sloveniji – počasnost 
osamosvajanja mladih v Sloveniji  
Po podatkih Statističnega urada Republike Slovenije rodnost v Sloveniji strmo upada, leta  
2018 se je prvič po desetih zaporednih letih padanja rodnosti v Sloveniji rodilo manj kot 
20.000 živorojenih otrok (SURS, 2019a). Ne vemo, v kakšni povprečni starosti staršev so 
rojeni otroci v obdobju zadnjih nekaj let, je pa na voljo podatek, da se je v Sloveniji leta 
2018 kar 57,7 % otrok rodilo neporočenim parom (SURS, 2019a). 
Omenjeno upadanje rodnosti ne čudi, saj se vse manj parov odloča za sklenitev zakonske 
zveze, zaradi sprememb življenjskega sloga in preloma s tradicijo je pri mnogih mladih 
zakonska zveza izgubila pomen. Tudi za razvezo se odloči vse več parov, glede na podatke 
o celotni stopnji razvezanosti se loči vsak četrti poročeni par. Vse bolj pogosta je postala 
reorganizacija družin, kar pomeni, da si eden ali oba od staršev, ki sta že imela družino, 
ustvarita novo, kar je posledica velike stopnje razvez (SURS, 2019b). Poleg navedenega je 
bilo tudi že pred več kot desetimi leti opazno, da postajajo družine vse bolj raznolike v 
elementu naraščanja števila enostarševskih družin (Perić, 2010,  str. 14), pri čemer je delež 




samohranilke in ravno te spadajo med najbolj socialno ogrožene. Vzroke za zmanjšanje 
števila otrok, bi lahko iskali v: 
a) emigracijah mladine v tujino,  
b) vse manjšem številu družin in posameznikov z več kot enim otrokom, 
c) naraščanju števila mladih moških, neudeleženih pri rojevanju otrok in brez otrok, 
d) naraščanju števila samskih mladih žensk, ki se ne odločijo za to, da bi imele otroka, 
e) mladih parih in posameznih ženskah, ki se za prvega otroka odločajo pri višji starosti 
kot bi lahko. 
Primeri pod c) do e) zgoraj so povezani s poznim osamosvajanjem mladih/odlašanjem z 
odselitvijo od staršev, ki je precej pereč problem v Sloveniji. Temu problemu je bilo 
posvečenih kar nekaj kompleksnih študij in raziskav, med njimi raziskava Mladina 2010 
skupaj s predhodno Mladina 2000 (podobne raziskave Mladina 2020 še ni na voljo). Po 
podatkih Eurostata (Choroszevicz in Wolf, 2010) je bila Slovenija leta 2008 glede odstotka 
mladih, starih med 18 in 34 let, ki so še vedno živeli s starši v okviru 27-terice držav, v katerih 
se je  izvajala raziskava, na drugem mestu (Lavrič, M., 2011)! Na to vprašanje in na 
stanovanjsko problematiko mladih sploh je ob mednarodnem dnevu mladih leta 2015 
znova močno opozoril Mladinski svet Slovenije, ki je v svojem priložnostnem gradivu med 
drugim navedel podatke Eurofounda za leto 2011, ki so uvrščali Slovenijo (skupaj z Malto) 
na sam vrh EU po deležu mladih v starosti 18–29 let, ki so živeli pri starših (ta delež je leta 
2011 znašal 85 %). Če pogledamo malo nazaj, je v obdobju 1992–2010 po podobnih 
podatkih World Values Survey 2009 in raziskave Mladina 2010 delež mladih v Sloveniji med 
25. in 29. letom, ki so živeli v gospodinjstvu skupaj s starši, poskočil z 41,9 % na kar 65,3 %, 
medtem ko se je po zadnjih razpoložljivih podatkih Eurofounda za leto 2017 ta delež znižal 
le nekoliko (na 63 %) in bil še vedno visok tudi glede na ostale evropske države. 
Na podlagi zgoraj omenjenih raziskav je dr. Miran Lavrič že pred leti opredelil ključne 
materialne, kulturne in logistične dejavnike, ki so prispevali k časovnemu odmikanju 
odselitve od staršev v Sloveniji. Opozoril je, da je ustvarjanje lastnega gospodinjstva med 
mladimi v Sloveniji ključen pogoj za ustvarjanje družine, saj ima v 29. letu starosti vsaj enega 
otroka 50 % mladih, ki živijo v samostojnem gospodinjstvu, medtem ko je takih med 
mladimi, ki živijo pri starših le dobrih 15 %. To jasno kaže, da je v cilju zviševanja stopnje 
rodnosti mladim nujno potrebno zagotoviti boljše pogoje za ustvarjanje samostojnega 
gospodinjstva. Eden teh pogojev je boljša dostopnost stanovanj za mlade.  
To, da se rojeva vse manj otrok, je gotovo deloma povezano s spreminjajočim se 
življenjskim slogom mladih (ki se spreminja z razvojem družbe) v elementu postavljanja 
drugih prioritet nad željo in ciljem ustvariti si družino in imeti otroke. Vendar pa vsaj pri 
velikem delu mlade populacije to ni povezano toliko s priseganjem na nov slog, kolikor z 




bivanjskimi razmerami in negotovimi perspektivami in nedostopnostjo stanovanj. Vse to je 
hkrati del celotne slike naraslih socialnih razlik v Sloveniji kot tudi v vrsti drugih držav. Glede 
na ugotovitve raziskave Mladina 2010 razlog za vse kasnejše osamosvajanje mladih ni 
razvajenost in nagnjenost k lagodnemu življenju, temveč se razlog i skrivajo drugje. Med 
temi razlogi je gotovo velika stopnja brezposelnosti. Mladi so pogosto podvrženi negotovim 
oblikam zaposlitev in posledično niso zmožni pridobiti kredita. Problem so visoke cene 
stanovanj ter visoke najemnine. Ob premalo prodorni stanovanjski politiki države so mladi 
odvisni predvsem od ekonomskega položaja staršev.  
Na velik del mladih (in njihovih staršev) pritiska problem dostopa do dostojne stalne 
zaposlitve in z njo povezana skrb za dosego ustrezne izobrazbe, ki jim bo to omogočala. Le-
ta je nekako prvi pogoj, da se sploh razmišlja o osamosvojitvi, družini in stanovanju. Tukaj 
imamo opravka tudi s pojavom podaljševanja povprečne dolžine rednega izobraževanja. 
Statistike iz leta v leto kažejo visoko stopnjo brezposelnosti med mladimi. Mladi se soočajo 
s slabim položajem na trgu dela, ko delodajalci pogosto pričakujejo od njih delovne 
izkušnje, ki jih še ne morejo imeti. Mnogi tako svoj življenjski slog prilagajajo preživetju v 
danih razmerah na trgu dela in niso v stanju preiti na ustvarjanje pogojev za osamosvojitev 
in načrtovanje lastne družine. Mladi so tudi pod velikim pritiskom predstav staršev in 
življenjske sredine o tem, kaj bi morali doseči. To jih lahko spravi v hudo stisko, ki lahko tudi 
povsem zablokira njihovo osamosvajanje in reševanje stanovanjskega problema 
(Ministrstvo za okolje in prostor, 2015, str. 17). Vse to so hkrati glavni razlogi, zaradi katerih 
rodnost v Sloveniji upada. 
3.1.2 Stanovanjska problematika mladih – slika njihove bivanjske situacije  
3.1.2.1 Celotni oris bivanjske situacije mladih 
Stanje in razvoj na stanovanjskem področju je lahko na ravni celotne države (ali ožjih 
skupnosti) različen. Enako velja za stanovanjsko problematiko mladih in v tem okviru za 
osnovno vprašanje o bivanjski situaciji mladih. Stanje je lahko tudi zelo težko ali težko in 
podobno, kar preverjamo in ugotavljamo, spremljamo z ustreznimi analizami in uporabo 
ustreznih kazalcev.  
S celotnim orisom bivanjske situacije mladih, ki bi zajel celotno populacijo mladih v dani 
proučevani skupnosti, bi ugotovili stanje za celotno populacijo. Pri tem je možno, da kazalci 
za celotno populacijo ne bi bili zaskrbljujoči. Povsem drugo sliko pa bi lahko pokazala 
strukturirana analiza, ki bi upoštevala razlike znotraj dane populacije in izpostavila 
kategorije mladih v podpovprečno ugodnih, zelo neugodnih ali težkih bivanjskih situacijah; 
taka slika bi lahko vodila v oceno o neugodnem ali težkem stanju na stanovanjskem 




3.1.2.2 Visok delež mladih v prenaseljenih stanovanjih  
Ključno je vedeti, o kakšnem stanju na stanovanjskem področju v zvezi z mladimi v Sloveniji 
lahko govorimo in ali je to sploh problem. V tem cilju se želimo zlasti prepričati o tem, 
kakšen je v Sloveniji delež mladih v zelo neugodnih ali težkih bivanjskih pogojih. V tem cilju 
predstavljamo rezultate statističnih raziskovanj prenaseljenosti stanovanj, ki jih v Sloveniji 
izvaja Statistični urad Republike Slovenije (SURS). In sicer predstavljamo najprej v Tabeli 2a 
statistično tabelo prenaseljenosti v stanovanjih za obdobje 2008–2018 po razpoložljivih 
širokih starostnih skupinah, nato pa še podobno Tabelo 2b za ožje starostne skupine 
(vključno skupina mladih), ki je na voljo samo za leto 2011.  
Tabela 2a: Stopnja prenaseljenosti v stanovanjih po starostnih skupinah za obdobje 2008-20184 


















2008 48,4 % 174.000 41,1 % 532.000 21,7 % 65.000 
2009 47,0 % 169.000 39,7 % 522.000 20,0 % 62.000 
2010 44,3 % 163.000 36,3 % 486.000 16,3 % 50.000 
2011 23,4 % 87.000 17,8 % 237.000 5,7 % 17.000 
2012 21,9 % 82.000 17,6 % 233.000 6,0 % 18.000 
2013 20,8 % 78.000 16,4 % 217.000 6,0 % 19.000 
2014 19,3 % 73.000 15,8 % 206.000 5,4 % 18.000 
2015 17,4 % 66.000 14,7 % 190.000 5,4 % 18.000 
2016 17,1 % 65.000 13,4 % 172.000 4,4 % 15.000 
2017 17,8 % 68.000 13,7 % 176.000 4,4 % 16.000 
2018 18,1 % 69.000 13,1 % 166.000 4,5 % 16.000 
Vir: SURS (2019) 
Iz podatkov v Tabeli 2a je razvidno, da v zadnjih desetih letih beležimo upad stopnje 
stanovanjske prenaseljenosti v vseh starostnih skupinah. Tako se je ta stopnja v drugi 
starostni skupini (18–64 let) znižala iz 41,1 % na 13,1 %. Podatki v Tabeli 2a sicer kažejo na 
pozitivni večletni trend v kazalcu stopnje prenaseljenosti za celotno skupino 18–64 let. Z 
letom 2011 so bila uvedena nova merila beleženja stopnje prenaseljenosti, posledica le teh 
je drastični upad stopnje prenaseljenosti v naslednjem letu, v vseh starostnih skupinah. 
 
                                                          
4 Stopnja prenaseljenosti pomeni „odstotek ljudi, ki živijo v stanovanjih s premajhnim številom sob glede na 
število članov gospodinjstva. Pogoj, da je stanovanje prenaseljeno, je, da nima vsaj ene sobe na gospodinjstvo 
in hkrati še ene sobe za vsak par, ene sobe za vsako polnoletno samsko osebo, ene sobe za dva otroka istega 
spola, stara od 12 do 17 let, ene sobe za vsakega otroka različnega spola, starega od 12 do 17 let in ene sobe 





Tabela 2b: Stopnja prenaseljenosti v stanovanjih po ožjih starostnih skupinah, 2011 
starostni razred 
(v letih) 




33 % 34 % 33 % 26 % 27 % 21 % 15 % 
Vir: Ministrstvo za okolje (2015, str. 40) 
Za starostno skupino mladih 20–29 let so podatki (na voljo le za leto 2011) prikazani v Tabeli 
2b. Iz njih je razvidno, da je bil leta 2011 v starostni skupini mladih 20–29 let delež 
prenaseljenosti visok, in sicer kar 33 %. Zgoraj ugotovljeno izboljšanje za skupino 18–64 let 
s 17,8 % na 13,1 % pomeni za kategorijo mladih 20–29 let le to, da se je verjetno ta kazalec 
popravil tudi za to skupino, vendar pa ne vemo za koliko. Nedvomno je ta kazalec za skupino 
20–29 let vse do danes ostal na visoki ravni. 
Pomembno je zmanjšati stopnjo prenaseljenosti stanovanj, v katerih živijo mladi, z 
zagotovitvijo mladim boljše dostopnosti do stanovanj. Z ustvarjanjem boljših pogojev 
dostopa do stanovanj bo mogoče zagotoviti njihovo hitrejše osamosvajanje in zmanjšati 
prenaseljenost v stanovanjih (izziv za državno politiko). 
3.1.2.3 Dejavniki bivanjske situacije mladih  
Vprašamo se, od kod tako visok odstotek prenaseljenih stanovanj, v katerih živijo mladi. 
Menimo, da je to zlasti povezano s tem, da je za vrsto mladih v Sloveniji dostopnost 
stanovanja na zelo nizki ravni. To gotovo velja za vse ali večino tistih, ki v prenaseljenih 
stanovanjih preživijo veliko let, velja pa tudi za druge. Kar je poseben izraz socialnih razlik 
in revščine v Sloveniji.  
Lahko trdimo, da so socialne razlike in revščina ključni dejavniki razkritih negativnosti 
celotne slike bivanjske situacije mladih v Sloveniji. To so hkrati dejavniki (slabe) dostopnosti 
stanovanj – razlik v materialno-finančnem zaledju mladih oseb. Z zmanjšanjem socialnih 
razlik in zatrtjem revščine bomo hkrati prispevali k izboljšanju na področju stanovanjske 
problematike mladih in rodnosti v Sloveniji (izziv za državno politiko). 
3.1.3 Pojav potrebe po stanovanju – stanovanjsko vprašanje in stanovanjski 
problem 
3.1.3.1 Stanovanjsko vprašanje in stanovanjski problem 
Potreba pridobitve lastnega stanovanja s strani mlade osebe ali para (ali mlade družine) se 




obstoječe bivanjske situacije ali je drugače pogojen objektivno, pa tudi subjektivno (npr. 
odvisen od določenih ciljev, npr. odselitev od staršev).  
Sam pojav ali predvidevanje pojava take stanovanjske potrebe sproži stanovanjsko 
vprašanje. Ta v posameznih primerih ne preraste v problem, zlasti če je taka potreba 
predvidena (izraz tega je npr. t. i. namensko varčevanje za pridobitev stanovanja za otroka) 
in so pravočasno podvzeti koraki za njeno pravočasno zadovoljitev kmalu po pojavitvi. 
Problem pa lahko nastane, če niso pravočasno podvzeti koraki za pravočasno zadovoljitev 
stanovanjske potrebe mlade osebe po njeni pojavitvi in potreba dlje časa ni zadovoljena 
(stanovanjski problem).  
3.1.3.2 Potenciali stanovanjske problematike mladih na državni ravni in prirast mladih oseb 
Medtem ko torej stanovanjski problem ne „doleti” vsake mlade osebe, pa stanovanjsko 
vprašanje opredeljujemo tako, da se z njim sooči vsaka mlada oseba oz . zanjo odgovorni 
starši ali skrbniki – pojavi se lahko že z rojstvom mlade osebe ali pa kasneje. Gledano 
globalno, je na državni ravni potencialno toliko stanovanjskih problemov mladih, kolikor je 
mladih oseb še brez svojih stanovanj – to hkrati opredeljuje obseg celotne stanovanjske 
problematike mladih v državi. Opredeljena je s tem, koliko v določenem obdobju priraste 
mladih oseb, koliko od teh ima ali zna imeti stanovanjske probleme in kako velike.  
Pri opredeljevanju te problematike je treba upoštevati, da se mladi razen tega, da 
odraščajo, kjer so bili rojeni oz. so doma, tudi selijo. V primeru notranjih migracij, se selijo 
najpogosteje iz podeželja v manjša ali večja mesta po državi, bodisi skupaj s starši, bodisi 
sami (npr. zaradi šolanja na srednji stopnji ali študija). Kar ima vpliv tudi na stanovanjsko 
problematiko. Na splošno vemo, da se mladi iz podeželja selijo v mesta, v mestih ostajajo 
in, pogosto brezupno, iščejo stanovanja, medtem ko hiše na podeželju pogosto samevajo. 
V cilju predvidevanja razvoja stanovanjske problematike je treba natančneje spremljati in 
predvidevati tudi notranje migracije. Podobno velja za zunanje migracije. 
3.1.4 Bivanjska preskrba dijakov in študentov iz oddaljenih krajev Slovenije  
Pomembno je vedeti – kar smo želeli ugotoviti s posebno raziskavo, osredotočeno na 
Ljubljano, kako je v slovenskih srednješolskih in visokošolskih središčih z različnimi bivalnimi 
zmogljivostmi (s strani države) poskrbljeno za dijake in študente iz oddaljenih krajev 
Slovenije. To je pomembno vedeti: 
- tako z vidika samih dijakov in študentov iz oddaljenih krajev Slovenije, ki skupaj z 
drugimi dijaki in študenti predstavljajo pomemben del populacije mladih, ki je ciljna 
za to delo; 
- kot tudi z vidika drugega dela populacije mladih, saj ima stanje glede dijakov in 




in visokošolskih središčih išče stanovanja ali druge bivalne možnosti iz drugih 
razlogov (zaposlitev, osamosvojitev). 
 
V okviru te raziskave smo najprej ugotavljali obseg postavke „dijaški in študentski domovi” 
v Tabeli 1. Študentski domovi v tej kategoriji so javni, npr. v Ljubljani spadajo vsi javni 
študentski domovi pod Javni zavod Študentski dom Ljubljana (JZŠDL), število teh domov in 
ležišč v njih je razvidno iz Tabele 3.  
Tabela 3: Razpisana razpoložljiva mesta v dijaških in študentskih domovih v Sloveniji ter druga 
zagotovljena mesta za leto 2020/2021 
 
 Ljubljana Maribor Koper 
 
Skupaj 
Ležišča v dijaških domovih 360 65 300 725 
Število (javnih) študentskih domov  28 14 3 45 
Število ležišč v javnih študentskih domovih 7026 2458 328 9812 
Mesta v zasebnih študentskih domovih  216 85 44 345 
Mesta subvencioniranega bivanja pri 
zasebnikih 
600 0 600 1200 
Vir: Ministrstvo za izobraževanje, znanost in šport (2020) 
Poleg javnih študentskih domov, v katerih je možno pridobiti subvencionirano bivanje in ki 
so prvenstveno namenjeni temu cilju, je v Sloveniji tudi nekaj manjših zasebnih študentskih 
domov, ki predstavljajo dodatno tovrstno ponudbo za mlade. Druga, novejša in ne 
nepomembna oblika, s katero država vsako leto dodatno poskrbi za dodatna ležišča za 
študente iz oddaljenih krajev Slovenije, je organiziranje mest za študente na podlagi 
pogodb z zasebniki, ki se odločijo pod dogovorjenimi pogoji, vključno s pridobitvijo 
subvencije, svoje stanovanjske sobe nameniti za študente (Poročilo JZŠDL za leto 2019, 
2020). 
Raziskava je zajela tudi vpise v prve in višje letnike višjih in visokih šol, saj so le-ti vir 
povpraševanja po študentskih sobah s strani mladih iz oddaljenih krajev Slovenije. Zaradi 
nastopa številčno šibkejših generacij po letu 2010 (ob součinkovanju drugih dejavnikov kot 
npr. nasprotnosmerno učinkovanje tendenčnega povečevanja odstotka mladih, ki se 
odločajo za študij in učinkovanje ponudbe drugih visokošolskih središč v Sloveniji) je začelo 
prihajati do upadanja skupnega števila vpisov v prve letnike visokih šol ter do zmanjševanja 
povpraševanja po ležiščih. V zadnjih letih je število razpisanih mest za vpis v prvi letnik iz 
leta v leto podalo (in je z 11.402 za leto 2013/14 padlo na 9.112 za leto 2019/20), medtem 
ko je skupno število vpisanih v študijske programe (skupno vpisi v vse letnike) padlo še bolj, 
in sicer z vpisanih 46.087 študentov za leto 2013/14 na le še 37.865 za leto 2018/19 (po 
podatkih za Univerzo v Ljubljani je bilo na vseh visokošolskih zavodih v Ljubljani v 
študijskem letu 2018/2019 vpisanih 40.841 študentov). Ob tem stalno padajočem trendu, 
pa je bilo upadanje števila prijav v študentske domove vendarle prekinjeno in je po 




8.977 (v celoti na račun vlog za podaljšanje bivanja), kar je pripisati predvsem relativnemu 
poslabšanju pogojev tržnega najema.  
V zvezi z vprašanjem, kako je v Ljubljani bivanjsko poskrbljeno za dijake in študente iz 
oddaljenih krajev, ugotavljamo, da dobro, kar pa velja samo za dijake in za študente s 
pravico do subvencioniranega bivanja v študentskem domu. JZŠDL vsaj v zadnjih letih sicer 
večino zmogljivosti namenja študentom s pravico subvencioniranega bivanja (po razpisih 
za tri leta 2018/2021 vsakokrat nad 7.000 ležišč), vendar kljub temu zaradi omejenosti 
svojih zmogljivosti ni v stanju zagotoviti mest v domovih vsem zainteresiranim prosilcem za 
subvencionirano bivanje - vsako leto tako ne more ustreči 1.000 do 2.000 oddanim vlogam, 
ki izpolnjujejo vsa merila po Pravilniku. Le  za del tega presežka je nekako poskrbljeno na 
podlagi pogodb države z zasebniki.  
Na drugi strani si iz leta v leto več mladih iz manj revnih družin, ki jim subvencija po 
nastavljenih merilih ne pripada, težko privošči bivanje v zasebnih domovih ali dragih tržnih 
najemnih stanovanjih v Ljubljani oz. so s temi stroški preobremenjeni. Ocenjujemo, da je v 
Ljubljani v zadnjih nekaj letih izven domov JZŠDL nastanjenih do pribl. 20.000 študentov iz 
oddaljenih slovenskih krajev, od teh, po oceni, zdaleč največ na podlagi tržnega najema. 
Glede tega poročilo JZŠDL za leto 2019 (str. 24) navaja podatke Eurostata, po katerih se na 
nepremičninskem trgu v Ljubljani cene najema stanovanj vse od leta 2014 dalje zvišujejo za 
okrog 10 % letno. Kot glavni razlog temu navajajo, da v Ljubljani ves čas primanjkuje 3.000 
do 4.000 stanovanj, kar povzroča presežek povpraševanja in višje cene najema. 
3.2 OBRAVNAVA MOŽNIH VRST REŠITEV STANOVANJSKEGA VPRAŠANJA 
MLADE OSEBE  
3.2.1 Identifikacija možnih vrst rešitev stanovanjskega vprašanja in njihova 
skupna obravnava  
3.2.1.1 Identifikacija možnih vrst rešitev stanovanjskega vprašanja 
Posamezna mlada oseba ali par (ali mlada družina) si v Sloveniji reši (sam in s pomočjo 
staršev ali z drugo pomočjo) svoje stanovanjsko vprašanje ali problem na enega izmed  
dostopnih (ji/mu) načinov, ki jih lahko razvrstimo tako:  
1.  Z (trajno) rešitvijo „v lastni režiji”, ki ima lahko naslednje oblike (v nekaterih primerih 
ima lahko v začetku obliko začasne rešitve): 
1.1 Rešitev v okviru stanovanja oz. hiše, v katerem(-i) je mlada oseba prebivala že doslej, 
brez razširitve (npr. v obliki prizidka), pač pa le z drugimi tj. z notranjimi prostorskimi 
prilagoditvami – nihče se ne odseli (eventualno kdo umre), zelo različne situacije  (je 




1.2 Rešitev v okviru stanovanja, v katerem je mlada oseba prebivala že doslej, brez 
razširitve (npr. v obliki prizidka) – starša se oba odselita v že zgrajeno drugo stanovanje 
(npr. počitniško hišo). 
- Tej podobna rešitev je rešitev z dedovanjem (= 1.2a). 
1.3 Pridobitev nove stanovanjske enote za mlado osebo ali par (ali mlado družino) z 
rešitvijo „v lastni režiji”, z naslednjimi podoblikami (z njimi je povezano vprašanje lastnih 
denarnih sredstev ter razpoložljivosti in dostopnosti kreditov): 
- graditev / zgraditev prizidka k hiši („lastna režija”), 
- graditev / zgraditev hiše („lastna režija”). 
1.4 Kakršna koli druga oblika rešitve „v lastni režiji”. 
2. Prostotržna rešitev 
2.1 Rešitev z nakupom stanovanja ali hiše na trgu (s tem povezano vprašanje lastnih 
denarnih sredstev ter razpoložljivosti in dostopnosti kreditov): 
- nakup stanovanja, 
- nakup hiše. 
2.2  Rešitev s tržnim z najemom (s tem povezan problem pogosto nizke kakovosti te 
rešitve). 
3. Kakršna koli druga rešitev izven okvira državne pomoči, zlasti povezana z zaposlitvijo 
mlade osebe ali para (npr. kadrovska ali druga nelastniška stanovanja iz stanovanjskega 
fonda delodajalca z dolgoročno stanovanjsko pravico). 
4. Rešitev z državno pomočjo – dodelitev solidarnostnega stanovanja, stanovanja z 
neprofitnim najemom ipd.  
3.2.1.2 Skupna obravnava različnih možnih vrst rešitev stanovanjskega vprašanja 
a) Vsaka mlada oseba ima pravico do stanovanja. Hkrati ima tudi dolžnost (skupaj s svojimi 
starši) po svojih močeh prispevati k rešitvi svojega stanovanjskega vprašanja ali problema. 
To izvaja s pomočjo lastnih smotrnih odločitev ter delovnih in finančnih vložkov, da si 
vprašanje ali problem reši s koraki v smeri enega izmed razpoložljivih načinov pod 1. do 3. 
zgoraj. Mladi in njihovi starši so si najprej dolžni pomagati sami brez državne pomoči. 
Državna stanovanjska politika se v to problematiko vključuje na podlagi določenih temeljev  
in načel svojega delovanja, pri čemer skrbi, da je pomoč dodeljevana pravično in pravilno.  
b) Kar zadeva zgoraj omenjena lastna prizadevanja mladih oseb in njihovih staršev, je 
osnovna oblika rešitve, v katero so usmerjena ta prizadevanja, kakšna izmed rešitev „v 
lastni režiji” pod točko 1 zgoraj. Je pa ta v manjši meri na voljo za mlade iz manj premožnih 
družin, ne stanujočih v lastnih hišah. Ti mladi se bodo v večji meri usmerjali k rešitvam pod 
točko 2. (prosti trg) in 3. zgoraj. 
c) Velja poudariti nekdanjo pomembnost načina reševanja stanovanjskega vprašanja pod 
točko 3. zgoraj, tj. s pridobitvijo stanovanja iz stanovanjskega fonda delodajalca, tj. v okviru 




sistema pred osamosvojitvijo Slovenije. Na ta način je v preteklosti prišlo do svojega 
stanovanja mnogo mladih, a osamosvojitvena in poosamosvojitvena politika je posegla na 
stanovanjsko področje tako, da je najprej močno oklestila svoj stanovanjski fond (tj. v 
državnem sektorju), da je tako pridobila manjkajoča proračunska sredstva, potem pa z 
drugo zakonodajo vplivala na podobne spremembe tudi v podjetniškem sektorju, ki je bil 
podvržen lastninski transformaciji. Po drugi strani so si lahko na podlagi novih predpisov, v 
tem Jazbinškovega zakona iz leta 1991, ki je dal najemnikom družbenih stanovanj možnost 
odkupa stanovanja pod zelo ugodnimi pogoji, s tako pridobitvijo lastništva stanovanja 
osamosvojili mnogi mladi ter si ustvarili lasten dom in družino (IZS, 2019, str. 11). Te 
odkupne cene so neprimerljive z današnjimi tržnimi, saj je šlo za prodajo v socializmu 
ustvarjenega družbenega ali skupnega premoženja pod ugodnimi pogoji, ki je bila enkratne 
narave. 
d) Po določenem času od spremembe pod c) se je začela krepiti vloga prostega trga 
nepremičnin, v tem stanovanjskega trga (najemi, kupoprodaje stanovanj – način pod 2. 
zgoraj), ter vloga bank na področju dodeljevanja dolgoročnih stanovanjskih kreditov. Na 
drugi strani je sama država v omejenem obsegu začela obnavljati svoj lastni stanovanjski 
fond (v tem način pod 4. zgoraj – neprofitna socialna stanovanja).  
3.2.1.3 Pridobitev neprofitnega ali nizkostroškovnega najemnega javnega stanovanja  
a) Pridobitev neprofitnega ali nizkostroškovnega najemnega javnega stanovanja (tj. 
stanovanja s stroški najema bistveno nižjimi kot so običajno na trgu najemnih stanovanj) je 
eden izmed možnih načinov rešitve stanovanjskega problema ali vprašanja mlade osebe ali 
para (način pod 4. zgoraj). V danih situacijah je to običajno najboljša izmed možnih rešitev, 
če je pač na voljo. To je hkrati eden od elementov državne stanovanjske politike na 
področju stanovanjske problematike mladih. 
b) Glede neprofitnih ali nizkostroškovnih najemnih javnih stanovanja lahko analiziramo:  
- po vprašanju dostopnosti te rešitve – kako je bilo s tem v preteklih letih ter kako je 
s to dostopnostjo danes in kakšni so izgledi za naprej. Pri čemer je treba upoštevati, 
koliko dejansko je danes teh stanovanj in kakšne so načrtovane in verjetne 
pridobitve novih, koliko od le-teh bi lahko bilo namenjenih za mlade.  
- Dostopnost predmetnih stanovanj bo med drugim odvisna od njihove cenovne 
atraktivnosti – to lahko ocenjujemo s primerjavami med stroški najema takih 
stanovanj in stroški najema podobnih stanovanj na trgu.    
c) Analiza atraktivnosti in dostopnosti neprofitnih javnih stanovanj 
Splošna ugotovitev je, da je marsikateri od mladih, ki je v slabem finančnem položaju, 




neprofitnega stanovanja. Zato je zanj (ob odsotnosti drugih načinov in oblik državne 
pomoči, npr. subvencioniranja najemnin) edina rešitev najem (profitnega) stanovanja na 
trgu, s polno lastno obremenjenostjo s stroški. Pri čemer so tržne najemnine zelo visoke in 
praviloma nedostopne za mlade. Slednji, če želijo najem profitnega stanovanja, morajo 
velik del mesečnih prihodkov nameniti za plačilo najemnine za stanovanje, če ga sploh 
premorejo, kar jim onemogoča varčevanje za nakup lastne nepremičnine. 
3.2.1.4 Iskanje rešitve na stanovanjskem trgu: nakup ali najem stanovanja? 
a) Del mladih, ki iščejo stanovanje, bo vedno prepuščen iskanju rešitve na stanovanjskem 
trgu, ki nudi nakup ali najem stanovanja kot dve osnovni obliki rešitve. Gre za primere, ko 
rešitve v lastni režiji ni oz. le-ta ne zadostuje, ravno tako pa dana mlada oseba ali par nima 
izgledov za pridobitev stanovanja na kak drug način, tj. zlasti od delodajalske organizacije 
ali države. 
b) Razlike med dvema oblikama tržne rešitve. 
Najprej je treba ugotoviti prvo razliko med dvema možnima tržnima rešitvama, ki je v tem, 
da rešitev z nakupom praviloma ne bo dostopna vsem potencialno zainteresiranim (zlasti 
problem dostopnosti do dolgoročnega posojila), medtem ko je rešitev z najemom (čeprav 
le slabe kakovosti) praviloma vedno dostopna vsem, če je le ponudba na trgu. (Glede na 
informacije o velikem številu nezasedenih stanovanj je situacija ravno taka, saj je gotovo, 
da je vsaj del nezasedenih stanovanj ponujan na najemnem trgu.) Kot druga razlika, rešitev 
z nakupom stanovanja (zlasti, če je nakup cenovno ugoden) ima vrsto prednosti pred 
najemom (zlasti neugodnim, katerega verjetnost je, glede na informacije o stanju na 
najemnem trgu, velika). 
c) Mlade osebe, ki iščejo rešitve na trgu, bodo lahko prihajale do dobrih odločitev in rešitev 
na podlagi ustreznih analiz lastnih možnosti (tj. lastnega materialno-finančnega zaledja) ter 
situacije na stanovanjskem trgu.   
V okviru takih analiz mora mlada oseba v zvezi z opcijo nakupa stanovanja ugotoviti: 
- ali ima sredstva oz. ali ji je posojilo za nakup stanovanja sploh na voljo (ali izpolnjuje 
pogoje), 
- kako ugodni so pogoji pridobitve posojila (dolgoročnost, obrestna mera) ter kakšna 
je situacija na nepremičninskem trgu (cene stanovanj), 





3.2.1.5 Dostopnost stanovanjskega kredita in višina tržnih cen stanovanj    
To vprašanje se nanaša na materialno-finančno zaledje mladih v zvezi z možnostjo rešitve 
stanovanjskega vprašanja z nakupom stanovanja. Mlada oseba ali par, ki si želi na ta način 
rešiti stanovanjsko vprašanje ali problem, mora, med drugim preveriti, kakšne so možnosti 
za najem bančnega stanovanjskega posojila – kakšni so pogoji in ali jih sploh izpolnjuje.  
V ilustracijo, kako izgleda takšna preveritev kot tudi v cilju ugotovitve, kakšno je stanje na 
tem področju v Sloveniji, smo pristopili k ustrezni analizi. Preverili smo, kakšni so (ob 
uporabljenih predpostavkah višine osebnega dohodka interesenta za stanovanjski kredit) 
pogoji pridobitve stanovanjskega kredita, zavarovanega s hipoteko, pri banki NLB d.d. 
(glede na stanje novembra 2019). Analiza se nahaja v Prilogi 1 – Dostopnost stanovanjskega 
kredita. 
Iz analize sledi, da so pogoji pridobitve in odplačevanja stanovanjskega posojila razmeroma 
neugodni, za mnoge mlade, zlasti za tiste, ki šele vstopajo na trg dela in imajo nizke plače, 
so nedostopni ali vrednostno nezadostni glede na tržne cene stanovanj, prav tako pa tudi 
preobremenjujoči. 
3.2.1.6 Omejena dostopnost tržnih najemnih stanovanj za mlade 
Najem stanovanja je najpogostejša rešitev, ki mladim omogoča, da se osamosvojijo od 
staršev, pri čemer večini mladim to predstavlja začasno rešitev, dokler ne zberejo sredstev 
za nakup lastne nepremičnine.  
Zaradi neurejenosti najemnega trga stanovanj v Sloveniji sicer prihaja do težav, zlasti za 
najemnike. Na slovenskem nepremičninskem trgu praviloma vlada pomanjkanje 
nepremičnin, preveliko je povpraševanje tako za nakup kot za najem stanovanj. Pri čemer 
to, da za mnoge mlade nakup stanovanja na trgu ni dostopen (visoke cene, nedostopnost 
kredita), še toliko bolj povečuje njihovo povpraševanje po najemnih stanovanjih. Tako 
neravnovesje na najemnem trgu pa postavlja najemnike v slabši položaj, kar se izraža tako 
v povprečno visokih stroških najema, ki mnogim tudi preprečujejo najem, kot tudi v 
kakovosti najema, pojavih kršenja najemnih pogodb ter določb Stanovanjskega zakona. 
Kako neugodna situacija v tem pogledu je bila še pred nekaj leti, kaže raziskava, 
predstavljena v že omenjenem gradivu MSS (avtorica Baumkirher, 2015). Ni znakov, da bi 
se situacija do danes bistveno izboljšala. Visoke cene najema stanovanj in otežen dostop 
do finančnih virov mlade omejuje, da bi si stanovanje lahko najeli, zato se posledično dlje 
časa ne odločajo zapustiti doma (Benkoč in drugi, 2017). Dokončne osamosvojitve mladih 
prav tako onemogočajo neugodni kratkotrajni najemi stanovanja, do katerih prihaja zaradi 




Situacijo na področju najemnih stanovanj v Sloveniji karakterizira dejstvo, da so najemniki 
stanovanj v precejšnji manjšini glede na tiste, ki so v lastnih stanovanjih. S tem je povezana 
dokajšnja neurejenost tega področja oz. urejenost bolj v korist najemodajalcev. Najemniki 
se tako čutijo deprivilegirane, kar se nanaša tudi na mlade, katerih delež v strukturi vseh 
najemnikov je zelo visok. 
3.2.1.7 Dostopnost tržnih najemnih stanovanj na regionalni ravni 
a) Splošno o regionalnem pristopu v analizi stanovanjske problematike mladih – ilustrativno 
v zvezi z vprašanjem dostopnosti tržnih najemnih stanovanj (zlasti z vidika iščočih prvo 
zaposlitev) 
 
Zaradi specifičnosti posameznih slovenskih regij v pogledu pomembnosti bistvenih 
dejavnikov stanovanjske problematike mladih je treba to problematiko obravnavati in 
analizirati tudi ustrezno regionalno razčlenjeno. Tak pristop lahko izvajamo tudi zgolj po 
posameznih vprašanjih iz okvira stanovanjske problematike mladih.  
Na tem mestu koncipiramo tak pristop za vprašanje o dostopnosti tržnih najemnih 
stanovanj za mlade. (Glede le-te smo nekatere ugotovitve, zlasti za Ljubljano, podali že v 
3.1.4) Nanjo vplivajo po posameznih regijah različni specifično pojavljajoči se dejavniki 
ponudbe in povpraševanja po tržnih najemnih stanovanjih, ki so „odgovorni” za situacije na 
teh regionalnih trgih, s katerimi se soočajo mladi. 
- Glede povpraševanja – le-to je na določen način regionalno razmeščeno po regijah 
Slovenije, pri čemer je na izobraževalna in gospodarska središča, kot je v Sloveniji 
zlasti ljubljanska regija, v zvezi s privlačnostjo teh središč usmerjeno relativno večje 
povpraševanje med drugim mladih, ki se v taka središča želijo seliti v cilju študija ali 
zaposlitve ali jim je to celo nujno potrebno (o tem v 3.1.4). Pri tem je pomembno, 
kolikšno je v takih regijah povpraševanje lokalne mladine in še drugo (konkurenčno) 
povpraševanje po najemnih stanovanjih (npr. zunanja imigracija, tujski turizem).   
- Na strani ponudbe pa je treba upoštevati različnost situacij po posameznih regijah 
v pogledu ravni ponudbe tržnih najemnih stanovanj ter tega, v kolikšni stopnji so na 
voljo drugi tipi rešitev stanovanjskega vprašanja (dostopnost nakupa na trgu, javnih 
neprofitnih stanovanj ipd. – različne možnosti reševanja stanovanjskega problema 
navedene v točki 3.2.1.1), ki lahko zmanjšujejo povpraševanje po tržnih najemnih 
stanovanjih.  
- Pri analizi regionalnih trgov najemov stanovanj je treba v prvi vrsti upoštevati tudi 
specifike stanovanjskih politik na regionalni ravni, vplivajočih na ponudbo in 
povpraševanje po tržnih najemnih stanovanjih, katerih učinkovanje je kombinacija 
dejavnosti stanovanjske politike na državni ravni (vključno specializirane 
organizacije, kakršna je zlasti Stanovanjski sklad RS) ter avtonomnih regionalnih oz. 





b) Situacija na območju Ljubljane 
 
V Sloveniji narašča trend tujskega „mestnega turizma”, ki je del svetovnega trenda „Mesta 
so privlačna destinacija za turiste, saj predstavljajo dinamično mešanico kulturnega, 
gospodarskega in družbenega razvoja in omogočajo posamezniku, da doživi 
»koncentrirano« izkušnjo” (UNWTO, 2012), pri čemer je med lokacijami najbolj obiskana 
prestolnica Ljubljana (Redek in Godnov, 2016)5. V okviru tega trenda se dogaja premik v 
zvezi s povezano ponudbo sob in stanovanj za turiste, ki je v tem, da se v najprivlačnejših 
destinacijah za tuje turiste (pri nas Ljubljana, obalna območja itd.) oddaja v kratkoročni 
najem vse več zasebnih stanovanj v hišah v privlačnih mestnih jedrih ali blizu le-teh, po 
katerih sicer tradicionalno povprašujejo mladi kot potencialni študentje ali novozaposleni 
(ter drugi zainteresirani za dolgoročni najem). Za ta element trenda, imenovanega tudi 
„turistifikacija” (npr. Ljubljane), so v veliki meri odgovorni organizacijski dejavniki tega 
turističnega trga (kot npr. znana platforma Air BnB6). Trend takega usmerjanja tujih gostov, 
tj. na stanovanjske lokacije - izven turističnih nastanitvenih objektov, in vplivanja na 
usmeritve mnogih ponudnikov tržnih najemnih stanovanj7 predstavlja večplastni problem 
– ima vplive tudi na turistično gospodarstvo (vpliv na manjšo zasedenost turističnih 
nastanitvenih objektov) in je moteč vsaj za nekatere stanovalce v „turistificiranih” mestih. 
Domačini sicer opažajo, da je tujski turizem na sploh sicer vir vrste različnih pozitivnih 
učinkov, vendar pa tudi vrste negativnih, med katerimi so tudi opaženi vplivi na porast cen 
zemljišč in nepremičnin (Kamšek in drugi, 2013). Opisani turistični trend torej ni 
problematičen samo za domačo (slovensko) mladino, ki išče zase stanovanja in se mora 
soočati z okrepljeno tujo konkurenco, ki viša cene stanovanj v mestih in jim zmanjšuje 
njihovo dostopnost. 
3.2.1.8 Dostopnost stanovanj za mlade v Sloveniji v primerjavi z ostalimi evropskimi 
državami 
Iz zgornjih izvajanj izhaja, da je dostopnost stanovanj za mlade kompleksen pojem, ki se 
nanaša na predstavljene različne možne rešitve stanovanjskega vprašanja ali problema 
mlade osebe, tj. ne le na možnost nakupa ali najema stanovanja na trgu, pač pa tudi na 
druge možnosti (subvencionirano bivanje v študentskem domu, določena oblika rešitve v 
lastni režiji, kadrovska, neprofitna najemna stanovanja in podobno). Dostopnost po teh 
posameznih oblikah je bila zgoraj že obravnavana. 
                                                          
5 Npr. leta 2015 je bila Ljubljana sedma na lestvici European best destination (Redek in Godnov, 2016). 
6 Podobne platforme in družbena omrežja, ki imajo velik pomen pri izboru namestitve in obiskanih lokacij 
znotraj izbrane urbane destinacije: Tripadvisor.com, Booking.com, itd. (Redek in Godnov, 2016). 
7 Po zakonu sicer lahko fizična oseba, ki želi turistom oddati v najem sobo, del stanovanja ali celotno 
stanovanje za kratko časovno obdobje, to dejavnost opravlja na dva načina,  in sicer kot: registrirani 
sobodajalec – fizična oseba, če opravlja dejavnost le občasno (skupno ne več kot pet mesecev v koledarskem 
letu – pomeni, da sobodajalec tekom celega koledarskega leta skupaj ne oddaja nepremičnine v turistični 
najem več kot pet mesecev, tj. 150 dni) in gostom nudi do 15 ležišč ter je vpisan v Poslovni register Slovenije, 




Za potrebe ugotavljanja stanj in razvoja po državah ter primerjav med njimi so uveljavljene 
določene konkretne definicije dostopnosti ter ravni dostopnosti stanovanj (dobra, slaba, 
nezadostna ipd.). Tako se po definiciji Eurostata šteje, da je gospodinjstvo 
„preobremenjeno”, če skupni stroški stanovanja predstavljajo več kot 40 % razpoložljivega 
dohodka, kjer stroški vključujejo plačila obresti hipotekarnih ali stanovanjskih posojil in 
stroške najemnin, prav tako so vključeni stroški vode, elektrike, plina in ogrevanja ter vsi 
stroški povezani z rednim vzdrževanjem in zavarovanjem (Pristavec Đogić, 2015, str. 4). Na 
podlagi ocen tega kazalca za države EU bi lahko ocenili stanje „preobremenjenosti” 
gospodinjstev s stanovanjem povezanimi stroški v Sloveniji primerjalno z EU. Nato bi lahko 
skušali oceniti, kako relativno bolj kot drugi so s temi stroški preobremenjeni mladi. 
Lahko tudi primerjamo države po dostopnosti novozgrajenih ali rabljenih stanovanj. Za 
ilustracijo take primerjave uporabimo nedavno objavljeno raziskavo Deloitte, ki je bila 
objavljana v časniku Finance, ki med drugim podaja vrednosti kazalca: število povprečnih 
letnih bruto plač, ki je potrebnih za nakup 70 m² velikega (novozgrajenega, rabljenega) 
stanovanja, za leto 2019, za vrsto evropskih držav, med njimi za Slovenijo (Krivec, 2020). 
Predstavljeni izračuni tega kazalca kažejo, da je bila v letu 2019 dostopnost novih stanovanj 
najslabša na Češkem (za nakup novozgrajenega stanovanja potrebnih 11,4 povprečnih 
letnih bruto plač), Republiki Srbiji (11,3) in Avstriji (10,0), najboljša pa na Portugalskem 
(4,0), v Belgiji (4,1) in na Norveškem (5,0), medtem ko je za Slovenijo ta kazalec znašal 8,0 
(širši prikaz rezultatov raziskave Deloitte v točki 4.3.2). 
3.2.2 Splošni dejavniki stanovanjske problematike mladih  
3.2.2.1 Socialne razlike in revščina – koncepcija materialno-finančnega zaledja mladih 
a) Pomembnost problematike socialnih razlik in revščine v EU in Sloveniji 
Navkljub raznovrstnosti možnih vrst rešitev stanovanjskega vprašanja ali problema, ki so na 
voljo, je stanovanjsko vprašanje ali problem za mnoge mlade osebe težko rešljiv ali 
nerešljiv. Socialne razlike in revščina se po eni strani negativno izražajo v zelo neugodnih 
bivanjskih razmerah mnogih mladih, po drugi pa imata odločilen negativen vpliv na 
zmožnost samostojno rešiti stanovanjsko vprašanje ali problem na enega izmed možnih 
načinov, a hkrati seveda tudi na to, da mnogi tega niso zmožni ali vsaj ne tako hitro, kot bi 
si to želeli. Na te dejavnike lahko torej gledamo tudi kot na dejavnike, ki bodo delovali v 
prihodnosti in to z različnimi učinki, kar bo odvisno tudi od vplivanj državne politike.  
Ne samo v Sloveniji, marsikje drugje v Evropski uniji so socialne razlike zelo izrazite, čeprav 
ne dovolj pogosto javno poudarjene, kot zelo pomembno vprašanje. Na to socialno plat 
problema opozarja npr. Housing Europe, ki v sodelovanju s Centrom za raziskave 
stanovanjskih politik in načrtovanja (Centre for Housing and Planning Research - CHPR) 




odpravljanju revščine med mladimi, s poudarkom na tistih, ki ne živijo pri starših. Ob 
predstavitvi tega projekta je bilo med drugim opozorjeno: „Če torej resnično želimo doseči 
dostopnost stanovanj za mlade, morajo ti imeti za to na voljo potrebna sredstva, tako da 
lahko na trgu najamejo ali kupijo stanovanje ali pa morajo zaradi svojih potreb postati 
upravičeni do razpoložljivih socialnih stanovanj”, so besede direktorja CHPR prof. Michaela 
Oxleya. Meni tudi, da je dostop do dostojnih in cenovno dostopnih stanovanj določen z 
razpoložljivimi sredstvi, ki jih imajo posamezniki, kar pa je odraz porazdelitve dohodka in 
bogastva v družbi. V svojem omenjenem nastopu pa je še opozoril, da „bodo brez ukrepov 
EU in držav članic za izboljšanje dostopa do stanovanj in za zmanjšanje brezposelnosti – 
negotovosti in tveganja za mlade nazadnje zamajala socialno stabilnost držav” (Pristavec 
Đogić, 2015, str. 4). 
b) Koncepcija materialno-finančnega zaledja mladih 
Gledano na stanovanjsko problematiko mladih v celoti, je treba ugotoviti, da so mlade 
osebe in pari, ki v določenem času rešujejo svoje stanovanjsko vprašanje ali problem, v 
različnih situacijah v pogledu svojih dejanskih zmožnosti najti rešitev za svojo obstoječo 
stanovanjsko situacijo. Za analizo socialnih razlik in stanja z vidika zmožnosti za mlado 
osebo samostojno rešiti stanovanjsko vprašanje ali problem (kar pa je možno, na trgu, kar 
je podrobneje razloženo v nadaljevanju, na dva glavna načina, in sicer bodisi s pridobitvijo 
stanovanja v posest in uporabo s pridobitvijo lastništva ali s tržnim najemom). Uporabimo 
koncept t. i. materialno-finančnega zaledja mladih in sicer izražajočega se v dveh 
zmožnostih posamezne mlade osebe: 
- v zmožnosti izvajanja vsakomesečnih izdatkov na ravni, ki zadostuje za rešitev v 
obliki najemanja stanovanja, 
- v zmožnosti zbrati sredstva ali drugo, kar je potrebno, za rešitev v obliki pridobitve 
lastništva stanovanja (izgradnja v lastni režiji, nakup).  
Pri obeh teh konceptih zmožnosti se pojem zaledja nanaša na dejavnike ali sestavine, ki ne 
pomenijo le morebitnega obstoječega premoženja in rednih dohodkov mlade osebe iz 
zaposlitve (če jo ima). 
Pri pojmu materialno-finančnega zaledja mlade osebe gre za: 
- lastno materialno stanje mlade osebe (njeno lastno premoženje in tekoči dohodki – 
predvsem iz zaposlitve ter s tem povezane in druge materialne pravice in možnosti, 
možnost pridobitve pomoči delodajalca, kar je pogoj za pridobitev kredita) in tudi 
za 
- materialno-finančno zaledje mlade osebe v elementu, ki izvira od staršev (predvsem 
premoženje – razpoložljive materialne in nematerialne dobrine in tekoči dohodki 




pravice in možnosti, izpolnjevanje pogojev za pridobitev kredita) (nanj ima vpliv 
število otrok v družini) ter 
- kakršen koli drug element materialno-finančnega zaledja mlade osebe. 
3.2.2.2 Analiza razlik v materialno-finančnem zaledju mladih 
Določene razlike med mladimi v materialno-finančnem zaledju, kot posebnem vidiku 
socialnih razlik, izražajočem se v poskusih reševanja stanovanjskega vprašanja ali problema, 
vedno obstajajo. Slabo pa je, če so te razlike tako visoke, da je preveč tistih z zelo slabim 
materialno-finančnim zaledjem, ki jim onemogoča (dovolj hiter) dostop do stanovanja (brez 
visoke stopnje državne pomoči, npr. v obliki dodelitve solidarnostnega stanovanja ipd.).  
Pri čemer na te razlike še najbolj vplivajo:  
- razlike med mladimi osebami v njihovi zaposlenosti ter z njo povezanih rednih 
dohodkih in drugih pravicah iz zaposlitve (npr. možnost potegovati se za kadrovsko 
stanovanje), 
- premoženjski status staršev. 
Zaradi različnosti njihove materialne situacije (socialne razlike) so le nekateri v stanju brez 
problemov sami poskrbeti zase z določeno rešitvijo „v lastni režiji” ali z določeno 
prostotržno rešitvijo. To je precej povezano z zgoraj omenjenimi dejavniki lastnih denarnih 
sredstev ter razpoložljivosti in dostopnosti kreditov. Na drugi strani so mladi posamezniki 
in pari, ki imajo zelo slabo materialno-finančno zaledje in predstavljajo glavni problem in 
najpomembnejšo ciljno kategorijo za nosilce državne stanovanjske politike. Pri čemer so v 
najslabšem stanovanjskem socialnem stanju mladi, ki so brezposelni ter se skupaj s starši 
(ali celo v večgeneracijskih družinah) stiskajo v pretesnih stanovanjih, ali kako drugače 
začasno bivajo v slabih pogojih, pri čemer imajo starši slabo materialno-finančno zaledje.  
Slednje kategorije mladih posameznikov in parov bi morale biti deležne posebne  
pozornosti, najprej na ravni ugotavljanja stanja in nato ukrepanja. Kolikšen je v Sloveniji 
delež takih mladih? Kako je z zaposlenostjo in dohodki mladih? Odgovore bi bilo mogoče 
pridobiti, z analizo socialnega položaja staršev in njihovih odraslih otrok – z vidika vprašanja 
zmožnosti poskrbeti za odraslega otroka z določeno rešitvijo „v lastni režiji” ali s 
prostotržno rešitvijo (nakup, najem).  
Osnovni del take kompleksnejše analize je analiza zaposlenosti in brezposelnosti med 
mladimi (v tem tudi po vrsti delodajalca ipd.), ter višine njihovih dohodkov iz dela. Primer 
le-te v podpoglavju 4.2 sicer kaže, da so stopnje brezposelnosti v letih 2017 in 2018 v 
starostnih razredih od 15–29 let in 15–24 let močno upadle. Vendar pa je v teh podatkih 




šolanja in iskanja prve zaposlitve. Stalne pozornosti je potrebno tudi vprašanje kakovosti 
zaposlitev mladih ter s tem povezane povprečne višine njihovih mesečnih zaslužkov.  
Zaželeno je, da bi bilo kar najmanj mladih posameznikov in parov z zelo slabim in sla bim 
materialno-finančnim zaledjem. Če pač ni tako in so socialne razlike velike, mora biti 
ustrezna bolj „asimetrična” stanovanjska socialna politika države (le-to pa je v določenih 
okoliščinah težje zagotavljati). Zaželeno in pravično bi bilo, da bi bile socialne razlike veliko 
manjše, kot so.  
3.2.3 Nezasedena  stanovanja 
Na eni strani imamo družine s stanovanjskimi problemi mladih, na drugi strani imamo 
družine brez takih problemov vse do lastnikov več (med drugim tudi) praznih stanovanj. Pri 
čemer je treba razlike v pogledu lastništva stanovanj natančneje ugotavljati in spremljati, 
saj so pomemben element socialnih razlik. S temi razlikami v pogledu lastništva so 
povezane dodatne razlike, izhajajoče iz najemnih razmerij med lastniki in nelastniki.  
Vprašanje o nezasedenosti (neposeljenosti) stanovanj in v zvezi s tem vprašanje o velikosti 
in razlogih tega pojava se sicer postavlja v zvezi z različnimi tipi stanovanj. Do tega pojava 
je prihajalo in lahko prihaja, na primer, v zvezi z javnimi stanovanji, ki so namenjena 
reševanju stanovanjskih potreb, kot opredeljenih s strani državne in občinskih politik (v tem 
v lasti oz. upravljanju SSRS-ja), vendar je v teh primerih velikost pojava državi vselej znana 
oz. je enostavno ugotovljiva.  
Drugače pa je v primeru stanovanj v zasebni lasti. Med njimi so mnoga,  ki jih državna 
statistika, ki izkazuje, da naj bi bilo neposeljenih stanovanj okoli 20 % celotnega 
stanovanjskega fonda v Sloveniji (kot prikazano v spodnji tabeli), zmotno označuje kot 
nenaseljena, saj so dejansko zasedena na podlagi neregistriranih oddaj v najem „na sivo” 
ali „na črno”. Med drugimi razlogi, da so stanovanja prazna, so: slabo fizično stanje 
stanovanja, nezainteresiranost lastnikov oddati stanovanje v najem, neugodna lokacija 













Tabela 4: Število naseljenih in nenaseljenih stanovanj, od tega stanovanj za sezonsko rabo in 
praznih stanovanj, v letih 2011, 2015 in 2018 
  2011 2015 2018 
Stanovanja skupaj  844.656 845.415 852.181 
Naseljena stanovanja  670.127 674.463 680.005 
Nenaseljena stanovanja  174.529 170.952 172.176 
Stanovanja za sezonsko ali 
sekundarno rabo 
20.740 20.259 19.896 
Prazna stanovanja 153.789 150.693 152.280 
 Prazna stan./  
Stanovanja skupaj (%) 
18,2 17,8 17,9 
Vir: SURS (2020) 
Stanovanja, ki so nezasedena ali oddajana v najem „na sivo” ali „na črno”, so pomembna 
kot predmet državne stanovanjske politike.  
- Prazna stanovanja so potencialni dejavnik povečanja ponudbe stanovanj na trgu 
(kupoprodajnem ali najemnem) in so kot taka dejavnik izboljšanja dostopnosti do 
konkretne vrste rešitve stanovanjskega problema. Država ima možnost vplivanja na 
aktiviranje tega potenciala. Vendar bi morala okrepiti oz. uvesti mehanizme 
nadzora, kot pravi zgoraj omenjeni vir -  „čimprej urediti nelegalno oddajanje 
stanovanj, uvesti mehanizme nadzora prek FURS-a, SURS-a, GURS-a ter 
stanovanjskih inšpekcij, uvesti sezname, registre (evidence) vseh najemnih pogodb 
oz. vpoglede v vse najemniške pogodbe”. Tako bo ne le ugotovila obseg nelegalnega 
oddajanja ter kje dejansko obstajajo nezasedena stanovanja in zakaj, pač pa bo 
lahko sprejela ustrezno informacijsko podprte nadaljnje ukrepe.  
-  In tako, kot pravi omenjeni vir, bo država s sankcijami za nelegalno oddajanje in 
drugimi ukrepi za obdavčitev najemov pridobila sredstva v proračun za izvajanje 
NSP. Nato pa bo, kot navedeno tudi v samem NSP – v cilju povečanja ponudbe 
stanovanj na trgu ukrepala z davčnimi obremenitvami za nezasedena stanovanja 
in/ali z davčnimi spodbudami za oddajo stanovanj, pri čemer npr. tvorci 
omenjenega vira ta ukrep podpirajo samo ob oddaji stanovanj za mlade in starejše  
(MOL, 2014, str. 6)  
- Prazna stanovanja so hkrati potencial, ki ga lahko država tudi drugače izkoristi za 
svojo stanovanjsko politiko, npr. tako, da jih sama odkupi in nudi v uporabo kot 
neprofitna stanovanja (s tem takoj izboljša dostopnost do konkretne vrste rešitve 
stanovanjskega problema) – dovolj je, da se odloči za to nameniti in zagotoviti 
določena denarna sredstva. 
- Država ima tudi možnost preučitve izvora lastništva določenih sumljivo pridobljenih 
stanovanj ter odvzema stanovanj v primerih ugotovitev o pridobitvi lastništva na 
nedovoljen način (s kaznivim dejanjem) ter nato uporabe teh stanovanj za reševanje 





Glede potenciala izkoriščanja nenaseljenih stanovanj za cilje stanovanjske politike (tj. v 
korist ranljivih skupin, v tem mladih), je usmeritev v državni odkup nezasedenih stanovanj 
zelo smiselna, kajti kot ugotavlja citirani vir „Iz vseh dosedanjih dokumentov izhaja, da zelo 
primanjkuje neprofitnih stanovanj. Manjka ne bo mogoče zapolniti le z načrtovanimi 
ukrepi, kot je aktiviranje obstoječega - nenaseljenega stanovanjskega fonda. Pametno bi 
bilo, da se sedanji neprofitni najemni fond obrani v obstoječem obsegu oziroma se ga 
poveča.” In dodaja: „Prodaja stanovanj iz neprofitnega fonda in njihov prehod v lastniški 
sektor bi pomenil zgolj nadaljnje siromašenje najemnega fonda, spodbujanje lastništva in 
zanikanje potrebe po večji mobilnosti prebivalstva” (MOL, 2014, str. 10). 
3.3 STANOVANJSKA PROBLEMATIKA MLADIH – IZZIV ZA DRŽAVNO POLITIKO  
3.3.1 Kritika in predlogi mladinskih organizacij 
Mladi so zelo kritično razpoloženi do državne politike na stanovanjskem področ ju. 
Mladinski svet Slovenije (MSS), Študentska organizacija Slovenije (ŠOS) in Dijaška 
organizacija Slovenije (DOS) so 18. januarja 2019 na Vlado Republike Slovenije poslale poziv 
mladih glede stanovanjske problematike, v katerem so opozorili, da med prioritetami vlade 
v letu 2019 ni bilo stanovanjske politike. V ŠOS so ugotavljali, da je Vlada RS v času od tega 
dopisa soglasno potrdila predlog rebalansa državnega proračuna za leto 2019, ki pa naj bi 
po njihovem mnenju prav tako potrjeval, da stanovanjska problematika za vlado ni 
prioriteta. V predlogu rebalansa so se znašle povsem druge prioritete, so ugotavljali, in to 
kljub temu da koalicijski sporazum o sodelovanju v Vladi Republike Slovenije za mandatno 
obdobje 2018–2022 predvideva, da se bodo proračunska sredstva za stanovanja do konca 
mandata dvignila na 0,4 % BDP, nadalje poroštva države za stanovanjske kredite, več 
kapacitet v študentskih domovih ter bistveno večji fond najemnih stanovanj. Po mnenju 
teh predstavnikov mladih „ostaja ključni problem v dolgoletnem ignoriranju stanovanjske 
problematike na ravni vlade, pa tudi političnih strank in poslancev Državnega zbora RS” 
(ŠOS, 2019). 
Vodstva omenjenih mladinskih organizacij so na tiskovni konferenci ob mednarodnem 
dnevu mladih tudi obelodanila, da so 22. julija 2019 Vladi RS poslala tudi dopis (mlade je v 
njihovih zahtevah podprla tudi Zveza društev upokojencev Slovenije), v katerem so od 
Vlade RS zahtevala naslednje ukrepe: 
- nameniti bistveno več proračunskih sredstev za reševanje stanovanjske 
problematike, tako za gradnjo kot druge spodbude; 
- stanovanjskim skladom omogočiti večje zadolževanje za investicije; 
- (s tem) povečati fond javnih stanovanj (najprej tam, kjer je potreba po njih največja) 
– še posebej več neprofitnih najemniških stanovanj za mlade;  
- graditi javne študentske domove (najprej tam, kjer je potreba po njih največja), za 




- zapolniti prazna javna in zasebna stanovanja, npr. z obdavčitvijo praznih in davčno 
razbremenitvijo tistih v urejenem najemu; odkupom stanovanj, prenosom 
lastništva itd.; 
- regulirati in omejiti oddajanje stanovanj preko spletnih platform kot je AirBnB (in 
naj ne bo davčno privlačnejši od dolgoročnega oddajanja v najem, kot je to sedaj) 
ter oddajanje stanovanj „na črno”; 
- povečati varnost najemnih razmerij s prenovo stanovanjske zakonodaje; 
- ponovno uvesti ugodna posojila za mlade družine; 
- spodbujati stanovanjske zadruge oz. kooperative.   
3.3.2 Nekatere prednostne smeri delovanja 
Analiza v tem delu pomaga opredeliti se do zgoraj navedenih konkretnih predlogov mladih. 
Na splošno menimo, da dokaj dobro odražajo dejansko situacijo in potrebe mladih. 
Menimo tudi, da je upravičeno na prvo mesto postavljeno pričakovanje, da bo država 
namenjala več vsakoletnih proračunskih sredstev za reševanje stanovanjske problematike, 
v tem za reševanje stanovanjske problematike mladih. Pri čemer pa se ne sme pozabljati 
na že obstoječe, za reševanje stanovanjske problematike pomembno državno premoženje, 
vključno s tistim v lasti stanovanjskih skladov in podobnih organizacijsko ločenih državnih 
institucij, kot sta SSRS in JZŠDL ipd. 
V nadaljevanju predstavimo širši okvir potrebnih elementov državne politike, oprt na zgoraj 
navedenem predlogu mladih in na analizo v tem delu. 
1. Gospodarno in pravilno namensko ravnanje z že obstoječim državnim premoženjem  
(stanovanjske enote, tudi denarna sredstva), pomembnim za reševanje stanovanjske 
problematike. 
Že obstoječe za reševanje stanovanjske problematike pomembno državno premoženje 
zajema materialna sredstva v obliki stanovanjskih stavb in stanovanjskih enot ter denarna 
sredstva (npr. tista, s katerimi gospodari SSRS). Pri stanovanjskih stavbah in stanovanjskih 
enotah gre za vse take stavbe in enote, ki so v lasti enot državnega sektorja (na kratko so 
navedene na preseku druge kolone in pete vrste v konceptualni tabeli v poglavju 2.3.1.3). 
Pomembno je gospodarno in pravilno namensko ravnati s temi državnimi sredstvi.  
2. Večja vsakoletna proračunska sredstva.  
Pomembno je za reševanje stanovanjske problematike mladih namenjati večja proračunska 
sredstva (prva alineja zgoraj) ter ta sredstva usmerjati pravilno ter premišljeno in 
učinkovito. Močnejši kvalitativni preskok v stanovanjski politiki bi zahteval večji dvig 
načrtovanih proračunskih sredstev na nivo kot v državah s proračunsko aktivnejšo 
stanovanjsko politiko, kot npr. Avstrija (Zavod PIP, 2020). 
 
3. Boljša skrb za študente: 




3.2 subvencije za študente – najemnike stanovanj na trgu ter 
3.3 poseg na prostem trgu najemnih stanovanj (kot v peti do sedmi alineji zgoraj) (kar 
je pomembne tudi za nešolajoče se mlade, ki so že zaposleni ali zaposlitev iščejo) . 
 
4. Delovati v smeri izboljšanja materialnega in socialnega položaja mladih, ki so že 
zaposleni ali zaposlitev iščejo. 
4.1  Težiti k omogočanju polne zaposlenosti mladih že takoj po zaključku študija ali 
drugega šolanja – npr. z omogočanjem tudi javnih del (vloga proračunskih sredstev pod 
2. zgoraj) ter z drugimi posegi na trgu dela. 
4.2 Poskusiti vplivati na podjetniški sektor tudi v smislu omogočanja rešitev kot pod 
točko 3. v 3.2.1.1. 
4.3 Kot pod 3.3 zgoraj. 
 
5. Graditi več (manjših, cenejših) javnih neprofitnih stanovanj (kot v drugi in tretji 
alineji zgoraj) za mlade, ki so že zaposleni ali zaposlitev iščejo, za mlade družine (točko 4. v 
3.2.1.1). 
 
6. Ustrezno pomagati pri osnovnih oblikah reševanj stanovanjskih problemov mladih 
„v lastni režij” (glej točko 1. v 3.2.1.1) oz. iskanju prostotržne rešitve (glej točko 2. v 3.2.1.1). 
6.1 Nakup stanovanja (točko 2.1 v 3.2.1.1):  
- ponovno uvesti ugodna posojila za mlade družine (osma alineja zgoraj) 
- drugo. 
6.2 Tržni najem (točko 2.2 v 3.2.1.1): 
- glej 3.3 zgoraj. 
 
7. Spodbujati kolektivne oblike reševanja stanovanjskih vprašanj mladih „v lastni 
režiji”, konkretno s podporo ustanavljanju in delovanju stanovanjskih zadrug (deveta 
alineja zgoraj) (glej konceptualno tabelo v 2.3.1.3) za čim cenejšo izgradnjo za mlade 





4 PARCIALNE ANALIZE STANOVANJSKE PROBLEMATIKE MLADIH  
To poglavje je nadaljevanje obravnave stanovanjske problematike mladih v Sloveniji, kot 
predstavljene in uvodno analizirane v prvih dveh poglavjih. Predstavlja rezultate nekaterih 
parcialnih analiz in raziskav po vprašanjih, že obravnavanih ali odprtih v predhodnem 
poglavju, predstavijo in interpretirajo se nekatere dodatne, najbolj relevantne razpoložljive 
in dostopne statistike, statistične tabele, vključno z rezultati lastne anketne raziskave, kar 
vse bo v pomoč pri končnih sklepih. V podpoglavju 4.1 predstavimo rezultate raziskave 
tega, pri kateri starosti se mladi vselijo v lastno (tj. svoje – od staršev ločeno) stanovanje. 
Podpoglavje 4.2 zajema analizo zaposlenosti in brezposelnosti med mladimi, ki se kot taka 
vklaplja v kompleksnejšo analizo razlik v materialno-finančnem zaledju mladih, ki je 
pomembno z vidika zmožnosti mladih samostojno rešiti svoje stanovanjsko vprašanje ali 
problem. Naslednje podpoglavje 4.3 je namenjeno analizi trga nepremičnin v Sloveniji, s 
poudarkom na stanovanjskih nepremičninah (v zvezi z vprašanjem dostopnosti stanovanj 
za mlade), zlasti na gibanju tržnih kupoprodajnih cen. V podpoglavju 4.4 so predstavljeni 
rezultati lastne anketne raziskave, s katero smo želeli pridobiti podatke o stanovanjskih 
razmerah mladih v Sloveniji, zlasti te, dodatno potrebne za odgovore na uvodno zastavljene 
teze. 
Za ustrezno oceno stanja in razvoja situacije na področju z mladimi povezane stanovanjske 
problematike, njihovega osamosvajanja, v Sloveniji, je pomembno ugotoviti, kakšni so 
določeni kazalniki  te situacije v Sloveniji v primerjavi z drugimi državami. V cilju take ocene 
in potrditve ali zavrnitve vsaj ene izmed uvodoma postavljenih tez, smo se poslužili različnih 
dostopnih virov, ki vsebujejo ustrezne primerljive statistike za Slovenijo in različne druge 
skandinavske države. Izbrane statistične tabele in grafikoni z najbolj relevantnimi 
primerjavami in interpretacijami so vključeni v posamezna podpoglavja tega poglavja. 
4.1 STAROST, PRI KATERI SE MLADI ODSELIJO OD DOMA 
4.1.1 Povprečna starost, pri kateri so se mladi v letu 2018 odselili od doma v 
posameznih evropskih državah 
Slovenija spada med države z najvišjo starostjo, pri kateri se mladi odselijo od doma. Po 
raziskavi Eurostata (2019), ki je bila opravljena za leto 2018, so se mladi v Sloveniji v letu 
2018 osamosvojili pri povprečni starosti 28,2 leta (moški pri povprečni starosti 29,2 leta, 






Tabela 5: Povprečna starost, pri kateri so se mladi v Sloveniji odselili od doma, po letih 
Leto 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 
Starost 30 29,9 29,5 29,2 29,1 28,8 28,6 28,2 28,2 28,3 28,2 
Vir: Eurostat (2019) 
Zgornja tabela kaže, da se je ta povprečna starost za Slovenijo od leta 2008 postopoma 
nekoliko zmanjševala. Vendar pa so se mladi v Sloveniji v letu 2018 še vedno osamosvojili 
pri višji povprečni starosti kot v pretežnem delu ostalih evropskih držav, ki so bile zajete v 
raziskavo. To je nazorno razvidno iz Grafikona 1. 
Grafikon 1: Povprečna starost pri kateri so se mladi odselili od doma v evropskih državah, v letu 
2018 (v letih) 
 
































































Glede na eno izmed uvodoma postavljenih tez, podajamo ugotovitve glede osamosvajanja 
mladih v skandinavskih državah v primerjavi z osamosvajanjem mladih v ostalih evropskih 
državah. Iz Grafikona 1 je jasno razvidno, da se na Švedskem, Danskem in na Finskem mladi 
odselijo od doma veliko prej kot v Sloveniji in večini drugih evropskih držav.  
Na voljo so tudi podatki o tem, kolikšen delež mladih v posameznih starostnih skupinah še 
živi pri starših. In sicer je po podatkih Eurofonda v letu 2017 v Sloveniji v starostni skupini 
18–24 let 92 % mladih živelo vsaj pri enem izmed staršev. V starostni skupini 25–29 let je 
delež mladih, ki so živeli pri starših že nekoliko nižji, saj znaša 63 %, vendar je glede na ostale 
evropske države še vedno visok. 
4.2 ZAPOSLENOST IN BREZPOSELNOST MLADIH 
4.2.1 Problem brezposelnosti in slabih zaposlitev mladih  
Pomanjkanje delovnih mest in brezposelnost mladih sta dva ključna dejavnika, ki vplivata 
na pozno osamosvajanje mladih. Zaposlitve mladih so negotove, za določen čas, povezane 
so z nizkimi dohodki in tako mladi težje izpolnijo pogoje za pridobitev stanovanjskega 
posojila (Porcaro, 2013). Mladi predstavljajo delovno silo, ki jo delodajalci težko zaposlijo, 
saj večina v času študija opravlja dela izven njihovega področja izobraževanja in tako nima 
pridobljenih ustreznih izkušenj in kompetenc. Pri zaposlovanju mladih obstaja za 
delodajalce veliko tveganje zato jim pogosto ponudijo nestalne, fleksibilne oblike zaposlitve 
(Ministrstvo za izobraževanje, znanost in šport, 2013, str. 7).  
Medtem ko ima zaposlenost ključno vlogo v procesu osamosvajanja mladih, spadajo, na 
žalost, ravno mladi, poleg invalidov in starejših oseb, med najbolj zapostavljene na trgu 
dela, kar se izraža v tem, da so stopnje brezposelnosti med njimi največje. Tako neugodno 
stanje je slej ko prej stalnica, ki s krajšimi obdobji resnejših poskusov izboljšav, traja ves čas 
od osamosvojitve Slovenije naprej. Zaradi različnih dejavnikov pri ponudbi in 
povpraševanju po delovni sili se položaj mladih na trgu dela sicer spreminja. Izrazito pa je 
opaziti, da se podaljšuje čas od začetka do zaključka rednega šolanja in iskanja prve 
zaposlitve. 
4.2.2 Upad stopnje brezposelnosti mladih v zadnjih nekaj letih  
Glede tega, kdo se šteje za brezposelnega nasploh in posebej mladega brezposelnega, 
obstajajo sicer različne opredelitve, ki so upoštevane v posameznih razpoložljivih virih 
statistik. In tako, anketna brezposelnost (tj. brezposelnost, ugotavljana na podlagi anket, ki 
jih izvaja Zavod Republike Slovenije za zaposlovanje) upošteva dejanski položaj mladih. 
Ti podatki kažejo, da je stopnja brezposelnosti v starostnih razredih 15–29 let in 15–24 let 




brezposelnostjo ravno mladi, ki šele vstopajo na trg dela (kar mladim še otežuje pot do 
osamosvojitve). Pozitivno pa je to, da je v zadnjih nekaj letih, kot kažejo spodnji podatki, 
brezposelnost v vseh starostnih razredih močno upadla. 
Tabela 6: Stopnja brezposelnost med mladimi, po starostnih razredih, v zadnjem četrtletju leta, 
po letih 2008–2018 (v %)  
starostna 
skupina 
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 
15–24 let 11,1 15,2 15,6 17,4 24,8 20,4 20,3 18,1 15,9 12,7 7,4 




4,3 6,4 7,8 8,7 9,6 9,6 9,6 8,4 8,1 5,8 4,4 
Vir: SURS (2020a), na podlagi anket, ki ji izvaja Zavod RS za zaposlovanje 
Grafikon 2: Gibanje števila brezposelnih mladih, med letoma 2008 in 2018 
 
Vir: SURS (2019c); Zavod RS za zaposlovanje (2018) 
Statistike kažejo izrazit pozitiven trend od leta 2013, kar pomeni, da je v splošnem 
brezposelnost danes z vidika osamosvajanja mladih veliko manjši problem. Vendar je treba 
upoštevati, koliko so zaposlitve mladih dejansko kakovostne v pogledu dostopnosti do 
kadrovskega stanovanja ter v pogledu višine mesečnih dohodkov, ki je pomembna za 
zmožnost najema, kot tudi za dostopnost do stanovanjskega kredita za nakup stanovanja.  
4.3 CENE IN DOSTOPNOST STANOVANJ NA STANOVANJSKEM TRGU  
4.3.1 Analiza cen kupoprodajnega trga nepremičnin v Sloveniji  
Za analizo kupoprodajnega trga nepremičnin (v tem stanovanjskih) v Sloveniji smo uporabili 
zadnji dve letni Poročili o slovenskem trgu nepremičnin, ki jih izdaja Geodetska uprava 
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in za leto 2019 (v nadaljevanju: poročila GURS 2019 ali GURS 2020). Spodnja analiza gibanj 
kupoprodajnih cen stanovanjskih nepremičnin je le del obdelave omenjenih poročil GURS-
a. 
Razen obsega nepremičninskih poslov iz leta v leto nihajo tudi na slovenskem trgu 
realizirane cene nepremičnin. V tem okviru so se cene stanovanjskih nepremičnin, ki so 
naraščale vse od leta 2015 navkljub upadu prometa v letu 2018, v tem letu še dodatno 
povečale. Na ravni države so cene rabljenih stanovanj, ki najbolje ponazarjajo trende na 
slovenskem nepremičninskem trgu, v letu 2018 v primerjavi z letom 2017 v povprečju zrasle 
za 10 %, od cenovnega dna leta 2015 so bile višje za 22 %. Cene stanovanjskih hiš s 
pripadajočim zemljiščem so cenovno dno dosegle nekoliko prej kot cene stanovanj v 
večstanovanjskih stavbah, vendar so po obratu cen rasle počasneje. V letu 2018 so zrasle 
za okoli 8 %, v primerjavi z letom 2015 pa za okoli 16 %, vendar so začele v drugi polovici 
leta 2018 padati. Kljub visoki rasti cen od leta 2015, pa so bile cene stanovanjskih 
nepremičnin v letu 2018 še vedno pod rekordnimi iz leta 2008. Pri čemer je izjema glavno 
mesto, kjer je bila rast cen daleč najvišja in so cene stanovanj in hiš že dosegle nove 
rekordne vrednosti (GURS, 2019, str. 7, 12). V letu 2019 so v Ljubljani, za katero je bila po 
obratu cen do leta 2018 značilna najhitrejša rast cen stanovanj, cene  rabljenih stanovanj 
praktično stagnirale, medtem ko so cene novih stanovanj zrasle za petino. V Kopru so cene 
stanovanjskih novogradenj leta 2019 poletele v nebo, saj so se cene novih stanovanj v 
povprečju zvišale kar za polovico (GURS, 2020, str. 6). 
Tabela 7: Povprečne cene in lastnosti prodanih stanovanjskih hiš v Sloveniji v letih 2015–2019 
SLOVENIJA 2015 2016 2017 2018 2019 
Velikost vzorca  2.130 2.699 2.995 2.979 2.888 
Povprečna cena (€)  108.000 113.000 116.000 124.000 128.000 
Leto izgradnje 
(mediana)  
1972 1973 1973 1974 1974 
Površina hiše (m²)  153 156 160 162 168 
Površina zemljišča (m²)  900 910 900 930 930 
Vir: GURS (2020, str. 18) 
Tabela 8: Povprečne cene in lastnosti prodanih stanovanj (rabljenih, v večstanovanjskih 
stavbah) v Sloveniji v letih 2015–2019 
SLOVENIJA 2015 2016 2017 2018 2019 
Velikost 
vzorca  
5.747 6.885 7.162 6.662 6.759 
Povprečna 
cena (€/m²) 
1.450 1.510 1.610 1.760 1.850 
Leto izgradnje 
(mediana)  
1975 1975 1975 1975 1975 
Uporabna 
površina (m²)   
52 53 52 53 53 




Dodajamo še tabelo, ki kaže, koliko je bilo v zadnjih nekaj letih na slovenskem 
nepremičninskem trgu prodanih različnih vrst stanovanj. V oči bode izrazit padec števila 
prodanih novozgrajenih stanovanj v letih 2018–2019. 
Tabela 9: Število evidentiranih transakcij stanovanjskih nepremičnin na primarnem in 
sekundarnem trgu v Sloveniji v letih 2015–2019 
SLOVENIJA 2015 2016 2017 2018 20198 
Stanovanja  9.749 11.022 11.640 10.877 10.751 
primarni trg9  1.106 1.037 1.053 861 592 
sekundarni trg10 8.643 9.985 10.587 10.016 10.159 
Hiše 4.600 5.455 6.247 6.135 6.368 
primarni trg9  81 48 60 68 37 
sekundarni trg10 4.519 5.407 6.187 6.067 6.331 
Vir: GURS (2020, str. 11) 
Letno poročilo GURS zajema tudi vrsto podatkov za slovenske regije in večja mesta. V 
Tabeli 10 predstavljamo podatke o povprečnih prodajnih cenah, realiziranih na območjih 
posameznih slovenskih regij za leta 2015–2018, ki kažejo razlike v cenah stanovanj po 
Sloveniji. 
Tabela 10: Primerjava cen 50 m² velikega rabljenega stanovanja v različnih regijah  
v letih 2015–2018 v EUR 





Koper Kranj Nova 
Gorica 
Sežana 
2015 102.000 81.000 106.500 90.000 78.000 74.000 56.500 
2016 109.000 85.500 113.500 98.000 80.500 70.500 67.500 
2017 120.500 91.000 116.000 105.500 85.000 78.000 74.500 









2015 61.000 50.500 51.500 52.500 52.500 45.500 44.000 
2016 62.500 55.500 56.500 54.000 56.500 46.000 45.000 
2017 68.000 59.500 58.500 57.500 57.000 48.500 47.000 
2018 75.500 61.500 59.000 63.000 61.500 51.000 49.500 
Vir: lasten, izračunano iz podatkov Geodetske uprave Republike Slovenije (2019, str. 14) 
Ugotavljamo, da so se vse do leta 2017 in 2018 cene stanovanj naraščale v vseh regijah, 
razen v Sežani. V Ljubljani in na obali cene stanovanja velikega 50 m² presegajo 100.000 
EUR. V Kopru je cena stanovanja v letu 2017 presegla 100.000 EUR in leta 2018 še narasla 
                                                          
8 Podatki za leto 2019 so še začasni. 
9 Kot transakcije na primarnem trgu štejejo kupoprodaje novih oz. prvič vseljivih nepremičnin. 




na 116.000 EUR. Sledita Kranj in Nova Gorica, kjer se cene leta 2017 gibljejo med 70.000 
EUR in 90.000 EUR, leta 2018 pa med 80.000 EUR in več kot 90.000 EUR. V Postojni, Slovenj 
Gradcu, Mariboru in Celju so leta 2017 cene podobne, gibljejo se med 50.000 EUR in 60.000 
EUR, leta 2018 pa med 50.000 EUR in 63.000 EUR. V Krškem in Brežicah ter Murski Soboti 
so cene nižje in s tem ugodnejše za mlade, gibljejo se med 40.000  EUR in 50.000 EUR, kar 
je polovico manj od ljubljanske in obalne regije. 
4.3.2 Dostopnost nakupa stanovanja na trgu v Sloveniji v primerjavi z 
drugimi evropskimi državami 
Tabela 11: Povprečne cene in dostopnost stanovanj na trgu v evropskih državah, 2019 
 Povprečne cene stanovanj na trgu,  
2019 (v evrih za m2) 
Dostopnost nakupa 
novega stanovanja na 
trgu, 201911 
 Nova stanovanja Rabljena stanovanja  
Avstrija 4.176 2.930 10,0 
Belgija 2.652 1.950 4,112 
Bolgarija 550 n. p. 5,0 
Bosna in Hercegovina 849 n. p. 6,8 
Češka 2.602 1.534 11,4 
Danska 3.124 2.519 5,412 
Francija 4.523 3.414  
Hrvaška 1.664 n. p. 8,2 
Irska 1.694 1.694  
Italija 2.314 1.850 6,2 
Izrael 3.852 4.555 8,7 
Latvija 1.640 562 8,9 
Luksemburg 7.145 6.057  
Madžarska 1.475 808 7,6 
Nemčija 3.727 2.641  
Nizozemska n. p. 2.632 5,613 
Norveška14 4.120 4.574 5,014 
Poljska 1.520 1.348 7,7 
Portugalska 1.162 1.023  
Slovaška n. p. 1.770 9,912 
Slovenija 2.405 1850 8,0 
Španija 2.398 1.531  
Srbija 1.249 1.188 11,3 
Velika Britanija 3.561 3.057 6,5 
Vir: Deloitte, objavljeno v časniku Finance, (2020) 
 
                                                          
11 Število povprečnih letnih bruto plač, ki je potrebno za nakup 70 m2 velikega novega stanovanja. 
12 Oglaševane cene 
13 Rabljena stanovanja 





4.3.3 Analiza stanovanjskih najemnin in povprečnih plač v Sloveniji v 
primerjavi z ostalimi evropskimi državami 
Z analizo cen najemnin in povprečnih plač v Sloveniji v primerjavi z ostalimi evropskimi 
državami smo želeli ugotoviti, kakšen delež neto plače mora posameznik nameniti plačilu 
najemnine enosobnega stanovanja v posamezni državi. V Tabeli 12, ki temelji na podatkih 
Eurostata (2019a, 2019b), predstavljamo povprečne mesečne cene najema enosobnega 
stanovanja v evropskih mestih v primerjavi s povprečno plačo v posamezni državi. Iz teh 
podatkov je razvidno, da je med evropskimi državami, Slovenija po tem kazalcu nekje v 
sredini. 
Po podatkih iz Tabele 12 je povprečna najemnina enosobnega stanovanja v Ljubljani pod 
evropskim povprečjem. V Sloveniji je povprečna plača 1.086 EUR, torej bo posameznik, ki 
bo najel enosobno stanovanje v prestolnici, povprečno namenil 56,1 % svoje plače za plačilo 
najemnine. Najboljše razmerje med višino najemnine in neto plačo je v Belgiji, v Bruslju 
znaša enomesečna najemnina 800 EUR, kar se zdi drago, vendar je tam povprečna plača 
2.088 EUR. Torej posameznik porabi le 38,1 % plače za najem stanovanja. Ugotavljamo, da 
v večjih mestih razvitih evropskih držav predstavlja najemnina nižji % povprečne neto plače,  















Tabela 12: Primerjava povprečnih  stanovanjskih najemnin in plač med evropskimi državami 
 Povprečna 
najemnina 
(v EUR), v 
glavnem mestu 
Povprečna plača v 
državi (v EUR)15 
Delež plače 
(v %) 
ANGLIJA (London) 1550 2.817 55,0 
AVSTRIJA (Dunaj) 970 2.002 48,5 
BELGIJA (Bruselj) 800 2.088 38,1 
BOLGARIJA (Sofija) 700 663 105,6 
CIPER (Nikozija) 620 1.014 61,1 
ČEŠKA (Praga) 910 1.096 83,0 
DANSKA (Kopenhagen) 1.400 2.871 48,8 
ESTONIJA (Talin) 600 1.080 55,6 
FINSKA (Helsinki) 1.150 2.380 48,3 
FRANCIJA (Pariz) 1.200 2.130 56,3 
GRČIJA (Atene) 690 730 94,5 
HRVAŠKA (Zagreb) 620 859 72,1 
IRSKA (Dublin) 1.650 2.459 67,1 
ITALIJA (Rim) 910 1.390 65,5 
LATVIJA (Riga) 600 718 83,6 
LITVA (Vilna) 610 789 77,3 
LUKSEMBURG (Luksemburg) 1.500 3.276 45,8 
MADŽARSKA (Budimpešta) 620 729 85,0 
MALTA (Valeta) 820 1.119 73,3 
NEMČIJA (Berlin) 990 2.104 47,0 
NIZOZEMSKA (Haag) 1.050 2.152 48,8 
POLSKA (Varšava) 550 873 63,0 
PORTUGALSKA (Lizbona) 1.050 925 113,5 
ROMUNIJA (Bukarešta) 530 618 85,8 
SLOVAŠKA (Bratislava) 630 877 71,8 
SLOVENIJA (Ljubljana) 610 1.086 56,1 
ŠPANIJA (Madrid) 960 1.414 67,9 
ŠVEDSKA (Stockholm) 1.500 2.464 60,9 
Povprečje  921,1 1.526 60,4 
 







                                                          
15 Neto plača je izračunana na podlagi podatkov Eurostata po neto urni postavki in povprečnem številu 




4.4 LASTNA EMPIRIČNA RAZISKAVA STANOVANJSKIH RAZMER MLADIH V 
SLOVENIJI – ANKETA  
4.4.1 Osnovne informacije o anketi  
Z anketo smo želeli pridobiti podatke o stanovanjskih razmerah mladih v Sloveniji, zlasti te, 
ki so potrebni za odgovore na uvodno zastavljene teze. Eden od ciljev je bil ugotoviti, ali 
večina mladih pridobi lastno nepremičnino z dedovanjem. Prav tako nas je  zanimalo, ali je 
finančni razlog tisti, zaradi katerega se mladi kasneje odselijo od staršev. Prav tako nas je 
zanimalo, ali morajo mladi, ki se odločajo za nakup prvega stanovanja, vzeti kredit.  
Raziskava je potekala 20. 3. 2019 s pomočjo anketiranja na podlagi anketnega vprašalnika, 
ki se nahaja v prilogi (Priloga 2). Sestavljen je iz splošnih vprašanj o anketirancu in vprašanj, 
ki se nanašajo na njegove/njene stanovanjske razmere. Anketiranje je potekalo prek 
spletne aplikacije ENKA. Z njim je bilo zajetih 52 izbranih mladih, starih od 18 do 29 let, iz 
celotne Slovenije, ki smo jim poslali povabilo k sodelovanju (povezavo k spletnemu mestu 
ankete). V anketo so bile zajete osebe, ki jih poznamo in smo imeli njihove e-poštne naslove 
ter niso bile starejše od 29 let. Glede na način izbora anketirancev menimo, da ta vzorec ni 
najbolj reprezentativen za celotno populacijo mladih v Sloveniji, bolj reprezentativen pa je 
za mlade iz osrednjeslovenske regije (za potrebe te ankete: osma – osrednjeslovenska 
statistična regija tj. Ljubljana in širša okolica). V celoti izpolnjenih vprašalnikov je bilo 52, 
kar pomeni, da je bila odzivnost 100 %. 
4.4.2  Predstavitev najpomembnejših rezultatov 
1. Skupno število anketirancev: 52, po spolu: ženske 52 %, moški 48 %. 
V anketi je sodelovalo skupno 52 anketirancev. Sodelovalo je 25 moških, kar predstavlja 48 
% in 27 žensk, kar predstavlja 52 %.  
2. Starostna struktura anketirancev (v odstotkih): 
- 26–29 let – 48 %,  
- 22–25 let – 46 %, 
- 18–21 let – 6 %. 
V anketi so sodelovali mladi med 18–29 letom starosti. Razvrščeni so bili v 3 starostne 
razrede. V starostni skupini 18–21 let so sodelovale 3 mlade osebe, kar predstavlja 6 %. V 
starostni skupini 22–25 let je sodelovalo 24 mladih, kar predstavlja 46 %. V starostni skupini 






3. Regija bivanja: 
- osrednjeslovenska – 92 %,  
- zahodna – 4 %,          
- vzhodna – 4 %. 
 
Ta struktura kaže, da so rezultati ankete uporabni le za Osrednjeslovensko regijo. Z 
izločitvijo odgovorov anketirancev, bivajočih v Zahodni ali Vzhodni regiji, bi lahko dobili 
čiste rezultate za Osrednjeslovensko regijo. Vendar se pri rezultatih te ankete 
osredotočamo na celotno Slovenijo. Sodelovalo je 48 mladih, kar predstavlja 92 % iz 
osrednjeslovenske regije. Iz Zahodne Slovenije sta sodelovali 2 mladi osebi, kar predstavlja 
4 % in prav tako 2 mladi osebi iz Vzhodne Slovenije.  
 
4. Status anketirancev (v odstotkih):     
- zaposleni – 54 %, 
- študent/dijak – 29 %, 
- brezposelni – 17 %. 
 
Rezultati ankete so pokazali, da je 28 mladih (54 % vseh anketiranih) v delovnem 
razmerju. Sodelovalo je 15 mladih (29 % vseh anketiranih), ki se še izobražujejo. 
Brezposelnih pa je, glede na rezultate ankete, 9 mladih (17 % vseh anketiranih). 
5. Način bivanja (v odstotkih):     
- pri starših – 40 %, 
- v podnajemu (tržni najem) – 34 %, 
- v stanovanju, ki je v lasti staršev – 13 %, 
- v lastnem stanovanju – 6 %, 
- pri partnerju – 7 %. 
 
Rezultati ankete kažejo na visoko stopnjo mladih, ki še vedno bivajo pri starših, le-teh je 21 
(40 % vseh anketiranih), v podnajemu je 18 mladih (34 % vseh anketiranih), v stanovanju, 
ki je last staršev biva 7 mladih (13 % vseh anketiranih), pri partnerju bivajo 4 mladi (7 % 
vseh anketiranih), v lastnem stanovanju pa bivajo le 3 mladi (6 % vseh anketiranih). 
 
6. Razlog bivanja pri starših (v odstotkih):    
- finančni razlogi – 64,5 %, 
- drugi razlogi – 35,5 %. 
Ti odgovori se nanašajo na 21 oseb (40 % anketiranih), ki so odgovorili, da bivajo pri starših 
in tudi tistih 7 oseb (13 % anketiranih), ki bivajo v stanovanju, ki je last staršev. Večina 
anketiranih je kot razlog bivanja pri starših navedlo finančne težave, le-teh je bilo 18 (64,5 % 




je odgovorilo na 6. vprašanje) je navedlo druge razloge kot razlog bivanja pri starših. Zlasti 
za starejše (iz okvira zajetih mladih v starosti 18–29 let) v tej kategoriji je lahko taka situacija 
že resen problem (kajti z leti lahko stanovanjsko vprašanje preraste v problem). Kar pa še v 
večji meri velja za še starejše mlade tj. nad 29 let, ki jih anketa ni zajela (pri čemer je 
relativna velikost te kategorije pri teh mladih po pričakovanju manjša).  
7. Starost, pri kateri se je anketiranec odselil od doma:     
- minimum – 15 let, 
- maksimum – 27 let, 
- povprečje – 20,5 let.  
Med anketiranimi je najnižja starost, pri kateri se je mlada oseba odselila od doma , 15 let, 
najvišja pa 27 let. Zelo dobra povprečna starost 20,5 leta ni primerljiva z zgoraj navedenim 
podatkom 28,2 leta za Slovenijo, saj uporablja povsem drugačno opredelitev odselitve od 
doma, namreč, kot odseljeni so šteti tudi vsi dijaki in študenti, šolajoči se izven kraja 
stalnega bivališča. 
8. Način pridobitve lastnega stanovanja (v odstotkih):    
- nepremičnino pridobili v last od staršev – 60 %, 
- pridobili z dedovanjem – 0 %, 
- kupili s pomočjo kredita – 30 %, 
- kupili z lastnimi prihranki – 10 %. 
Ti odgovori se nanašajo na 3 osebe (6 % anketiranih), ki so odgovorili, da bivajo v lastnem 
stanovanju, in tudi na tistih 7 oseb (13 %), ki so odgovorili, da bivajo v stanovanju, ki je v 
lasti staršev. Ti rezultati npr. potrjujejo, da dedovanje kot vir pridobitve stanovanja ne igra 
vidne vloge, saj ni tako nihče od anketiranih pridobil le-tega. Razlog pa je tudi v starostni 
skupini anketiranih, če bi bila starost anketiranih višja bi bil tudi % tistih, ki so pridobili 
stanovanje z dedovanjem višji. Stanovanje je v last od staršev je pridobilo 6 mladih (60 % 
anketiranih, ki je odgovorilo na 5. vprašanje). S pomočjo kredita so pridobili stanovanje 
3 anketirani (30 % anketiranih, ki je odgovorilo na 5. vprašanje), kar je malo glede na 
odstotek tistih, ki bi želeli imeti svoje stanovanje v lasti ali najemu, če bi jim to dopuščali 
finančni pogoji. Z lastnimi prihranki je stanovanje kupila 1 mlada oseba (10 % anketiranih, 










5 PREVERJANJE HIPOTEZ  
V okviru zastavljenih ciljev in podciljev dela smo postavili konkretnejše 
hipoteze v zvezi z nekaterimi vprašanji, povezanimi s  stanovanjsko 
problematiko mladih v Sloveniji. Prva, druga, tretja in četrta hipoteza  
se nanašajo na podvprašanja, ki so vezana  na razvoj in stanje 
stanovanjske problematike mladih, medtem ko se peta hipoteza 
nanaša na prihodnost. Tem hipotezam smo namenili posebno 
pozornost in diplomsko delo usmerjali tako, da bi bilo v stanju 
posamezne hipoteze potrditi oz. zavrniti. V nadaljevanju se tako 
opredeljujemo do teh hipotez na podlagi obravnav in ugotovitev, 
predstavljenih v prejšnjih poglavjih dela.   
HIPOTEZA 1: Mladi se v Sloveniji osamosvojijo razmeroma pozno, 
pozneje kot v drugih evropskih državah.  
Eno pomembnih raziskovalnih vprašanj, ki smo si jih zastavili, je, kdaj 
se mladi dejansko osamosvojijo v posameznih državah, kako je s tem v 
Sloveniji, primerjalno z drugimi evropskimi državami. Torej smo z 
uporabo objavljenih rezultatov raziskav preverjali, kako je bilo s tem v 
obdobju zadnjih desetih let in na podlagi zanesljivih letnih raziskav 
Eurostata ugotovili (razdelek 4.1.1), da je v Sloveniji povprečna starost 
mladih v trenutku osamosvojitve od leta 2008 do leta 2018 rahlo 
upadala. Slovenija je skozi celotno preteklo obdobje zaostajala za 
izračunanim povprečjem za vse evropske države. V letu 2018 je bila 
povprečna starost mladih, ko se osamosvojijo, v evropskih državah 
23,8 let, v Sloveniji pa 28,2 leti. Skandinavske države in Luksemburg 
spadajo med države, v katerih so se mladi osamosvojili pri najnižji 
povprečni starost, in sicer med 18,5 in 22 leti. S temi ugotovitvami torej 
potrjujemo to hipotezo. 
HIPOTEZA 2: Glavni razlog za visoko starost, pri kateri se mladi odselijo 
od staršev, je finančni. 
Pomembno vprašanje je tudi, kaj so razlogi za pozno osamosvajanje 
mladih, pri čemer smo predvidevali, da je glavni razlog poznega 
osamosvajanja finančni. Tudi  to hipotezo potrjujemo. To sledi iz 
različnih zadnjih raziskav s področja stanovanjske problematike 
mladih, ki smo jih navedli v delu (razdelka 3.1.1, 3.1.2). Za zadnje 




letom 2010 ponudila obširna raziskava Mladina 2010, ki je izpostavila 
finančne razloge poznega osamosvajanje mladih (povezane s šibkim 
materialnim zaledjem mladih, izpostavljenostjo mladih negotovim 
oblikam zaposlitve in nizkim dohodkom, posledično z nezmožnostjo 
pridobitve kredita ter visokimi cenami na stanovanjskem trgu). Vendar 
lahko na podlagi omenjenih kasnejših raziskav z zagotovostjo trdimo, 
da je tudi v preučevanem zadnjem obdobju finančni razlog ostal 
primaren. Drugi razlogi, kot so nesamostojnost, razvajenost, 
nesprejemanje odgovornosti, podaljševanje mladosti, daljše 
izobraževanje … da se mladi ne odselijo od staršev so še naprej v 
povprečju manj pomembni. Da se situacija ni bistveno spremenila, 
potrjujejo še vedno visoke vrednosti kazalca prenaseljenosti stanovanj 
za Slovenijo, ki so za starostno skupino 20–29 let v zadnjih letih po 
oceni še vedno znašali okoli 30 %. Hipotezo potrjuje tudi naša izvedena 
anketa o stanovanjskih razmerah med mladimi, saj je kar 64,5 % 
vprašanih, ki še živijo skupaj s starši, kot glavni razlog tega navedlo 
finančne razloge. 
HIPOTEZA 3: Večina mladih pride do lastnega stanovanja z 
dedovanjem.  
Eden od ciljev diplomskega dela je bil tudi raziskati, kako mladi v 
Sloveniji rešujejo svoja stanovanjska vprašanja, pri čemer smo se 
eksplicitno vprašali, kako pogosto je rešitev tega vprašanja dedovanje 
stanovanja. Glede na začetno zaznane probleme mladih, povezane z 
njihovimi nizkimi in nestabilnimi mesečnimi dohodki (ki so povezani s 
težkimi razmerami na zaposlitvenem trgu in posledično visoki stopnji 
brezposelnosti med mladimi, negotovih zaposlitvah na podlagi pogodb 
za določen čas, s skrajšanim delovnim časom ipd.) in ugotovljeno slabo 
dostopnostjo bančnih kreditov (tudi zaradi njihove visoke cene), smo 
na začetku menili, da le majhnemu deležu mladih uspe pridobiti lastno 
stanovanje z bančnim posojilom ter da bi znal glede na to način z 
dedovanjem postati v Sloveniji celo najpomembnejša oblika. Glede na 
ugotovitve v tem delu, v katerem smo v zvezi z obravnavano hipotezo 
najprej na splošno opredelili različne možnosti rešitve stanovanjskega 
problema mlade osebe (3.2.1.1), te hipoteze ne moremo potrditi. 
Medtem ko drugih virov podatkov nismo odkrili, pa je v naši anketi o 
stanovanjskih razmerah mladih na vprašanje o načinu pridobitve 
lastnega stanovanja, večina vprašanih, ki so pridobili lastno 




od še živečih staršev, nihče izmed vprašanih pa ni lastnega stanovanja 
pridobil z dedovanjem. Treba pa je v zvezi s tem opozoriti, da veljajo 
zgornji odgovori le za mlade, mlajše od 30 let, saj starejši mladi v 
anketo niso bili zajeti. Z zagotovostjo lahko trdimo, da je pri mladih, 
starejših od 29 let, odstotek tistih, ki so stanovanje pridobili z 
dedovanjem, bistveno višji.  
HIPOTEZA 4: Mladi, ki se odločijo za nakup prvega stanovanja, morajo 
vzeti kredit.  
Ta hipoteza se nanaša na drugo pomembno možnost rešitve 
stanovanjskega vprašanja mladih oseb, in sicer z nakupom stanovanja 
(z ali brez najema kredita). Ker je nakup stanovanja za večino ljudi zelo 
velika in realno največja možna investicija v življenju, mladi pa tako 
velikih prihrankov v veliki večini ne morejo imeti, smo menili, da jim je 
nakup stanovanja omogočen večinoma le s stanovanjskim kreditom. 
To hipotezo potrjujemo. Iz ankete o stanovanjskih razmerah med 
mladimi namreč sledi, da je od vseh, ki so pridobili lastno stanovanje, 
z nakupom s pomočjo stanovanjskega kredita stanovanje pridobilo 30 
% vprašanih, le 10 % pa z lastnimi prihranki, medtem ko je 60 % 
vprašanih, kot že omenjeno, pridobila lastno stanovanje brez nakupa 
– od (še živečih) staršev. Ti podatki hkrati potrjujejo pomembno vlogo 
finančnega položaja družin, iz katerih izhajajo mladi, za reševanje 
stanovanjskega vprašanja mladih danes v Sloveniji, kar je bolj 
podrobno opisano v razdelku 3.2.1.2, kjer obravnavamo različne 
možne vrste reševanja stanovanjskega vprašanja.  
HIPOTEZA 5: Stanovanjske razmere se bodo v prihodnosti še poslabšale.  
Skladno z zastavljenimi cilji obravnava delo razvoj in stanje različnih 
vidikov stanovanjske problematike mladih v Sloveniji in v zvezi s tem 
nudi določene zaključke, nekateri izmed njih so predstavljeni zgoraj v 
okviru preverjanja prvih štirih hipotez. Korak naprej od tega pa je 
pogled v prihodnost, je poskus pridvideti razvoj v prihodnosti (kar je 
možno na kratek, srednji in/ali dolgi rok, ob uporabi določenih 
predpostavk), na kar se nanaša naša peta hipoteza. 
In sicer je peta hipoteza konkretno predpostavila, da je obstoječa 
situacija v pogledu stanovanjskih razmer mladih slaba oz. se slabša. Do 
tega se na podlagi izsledkov dela kritično opredeljujemo, saj smo 
ugotovili, da so se v zadnjih nekaj letih stanovanjske razmere za mlade, 




rahlo na bolje (temu v prid poleg omenjenega v okviru obravnave prvih 
štirih hipotez izpostavljamo vsaj še ugotovljeni upad brezposelnosti 
med mladimi in s tem povezano povečanje njihovih dohodkov), zato 
moramo to implicitno trditev v tem smislu zavrniti.  
Medtem ko bo potrebno leto 2020 šele vsestransko temeljito 
analizirati, za zdaj ni moč trditi, da bi sami dejavniki, povezani z 
epidemijo COVID-19, poslabšali stanovanjske razmere mladih, kajti 
npr. upravičeno domnevamo, da sta odhod določenega števila 
študentov iz visokošolskih središč in zamrtje turizma tipa 
»turstifikacija« mest, imela lagoden učinek na situacijo, zlasti na 
pomembnem segmentu tistih mladih (neštudentov), katerih 
stanovanjska situacija je bistveno odvisna od najemnih pogojev. 
Dejavniki, povezani z epidemijo COVID-19, sicer pomembno vplivajo 
na splošno situacijo po posameznih državah, na raven gospodarske 
dejavnosti in zaposlenost ter s tem na dohodke iz dela, kar prizadeva 
tudi mlade, pomemben je tudi dejavnik izrednih, s COVID-19 
povezanih državnih ukrepov.  
Vse sile so usmerjene v bitko s COVID-19 in začetek normalizacije 
situacije bo verjetno nastopil že pred začetkom novega študijskega leta 
2021/2022, ko bo prihod novih študentov v visokošolska središča na 
novo soopredelil stanovanjske razmere mladih. V pogojih nadaljevanja 
in ustreznih prilagoditev pretekle državne stanovanjske politike se bo 
lahko v prihodnjih letih vsaj nadaljeval pretekli rahlo pozitiven trend 












V Sloveniji stanje mladim na področju stanovanjske problematike in tudi sicer že dlje časa 
ni naklonjeno. Da je v zadnjih nekaj letih sicer nekoliko bolje, kot je bilo leta poprej, kažeta 
nekoliko zmanjšana povprečna starost, pri kateri se mladi odselijo od staršev (v letu 2018 
pri 28,2 letih). Vendar pa je Slovenija še vedno pri vrhu evropske lestvice, kot širše 
pojasnjeno pri preverjanju prve hipoteze.  Upad stopnje stanovanjske prenaseljenosti se 
kaže v starostni skupini mladih 20–29 let. Oba dejavnika sta še vedno na visoki ravni in 
kažeta, da se še vse preveč mladih predolgo stiska s starši v premajhnih stanovanjih, glavni 
razlog za to je, kot je to širše pojasnjeno pri preverjanju druge hipoteze, finančni.  
V zadnjih nekaj letih je prišlo do opazne spremembe na bolje tudi pri stopnji brezposelnosti 
mladih (pri čemer je zabeleženo izboljšanje delno učinek podaljševanja povprečnega časa 
šolanja oziroma študija, kar je tekoče blažilo problem brezposelnosti med mladimi), a samo 
ta sprememba nima pomembnejšega vpliva na to, kako mladi  rešujejo svoja stanovanjska 
vprašanja. Ni moč ugotoviti, da bi prišlo do premika na bolje v pogledu kakovosti in 
stabilnosti zaposlitev mladih ter višine in stabilnosti njihovih mesečnih dohodkov, ki je 
pomembna za zmožnost tržnega najema stanovanja, kot tudi za dostopnost do 
stanovanjskega kredita za nakup stanovanja. Kako je z reševanjem stanovanjskih vprašanj 
mladih na način pridobitve stanovanja v last in posest, osvetljujejo tudi odgovori v okviru 
preverjanj naše tretje in četrte hipoteze.  
Poleg tega je anketna raziskava pokazala, da več kot polovica mladih v starostni skupini 18–
29 let v Sloveniji, ki ne živijo več pri starših, živi v tržnem najemnem stanovanju, preostali 
pa v pretežnem delu v lastniških stanovanjih v lasti staršev ali pridobljenih v  last z njihovo 
pomočjo. Priča smo precejšnjim socialnim razlikam na področju stanovanjskega standarda 
mladih z manjšim delom srečnežev z lastnimi stanovanji, v glavnem zahvaljujoč boljšemu 
materialnemu zaledju staršev, na eni strani ter na drugi strani, tistimi, ki se stiskajo doma 
ali pa so drugače prepuščeni sami sebi in neugodnim tržnim najemom. Glede na povečini 
slabo materialno zaledje mladih oseb in pogoje najema, kakršni v splošnem vladajo na 
najemnem trgu v Sloveniji, rešitev z najemom v največjem številu primerov ne pomeni 
ugodne rešitve z vidika pogojev za načrtovanje družine. Taka situacija je skupaj s številnimi 
primeri starejših mladih, ki nimajo niti pogojev za najem stanovanja (kaj šele za nakup) in 
se še naprej stiskajo pri starših, tudi pomemben dejavnik neugodne demografske situacije 
v Sloveniji, na katero smo prav tako opozorili. Glede na navedeno tako menimo, da navkljub 
nekoliko boljši splošni sliki v zadnjih nekaj letih, na stanovanjskem področju za mlade še ni 
prišlo do bistvenejših izboljšav. 
V okviru preverjanja pete hipoteze smo se spoprijeli tudi z vprašanjem, kako se utegne 




leto 2020, ki bo šele moralo biti vsestransko temeljito analizirano in ustrezno ocenjeno tudi 
učinkovanje dejavnikov, povezanih z epidemijo COVID-19, na stanovanjske razmere mladih 
v letu 2020 in naprej. Navkljub še naprej negotovi situaciji pa optimistično predvidevamo, 
da bodo sile, ki so usmerjene v bitko s COVID-19, prinesle odločilne rezultate že v letu 2021 
in se bo v pogojih nadaljevanja ter ustreznih prilagoditev pretekle državne stanovanjske 
politike lahko v prihodnjih letih vsaj nadaljeval pretekli rahlo pozitiven trend na področju 
stanovanjskih razmer mladih v Sloveniji.  
Kot smo opredelili v diplomskem delu, je podlaga stanovanjske problematike na državni 
ravni (v določenem časovnem okvirju), s katero se sooča državna stanovanjska politika, 
prirast mladih oseb, skupaj z njihovimi notranjimi in zunanjimi migracijami, posledično so 
to različni dejavniki, ki imajo vpliv na to, kakšen splošni stanovanjski standard z reševanjem 
(ali nereševanjem) svojih stanovanjskih vprašanj in problemov dosegajo mladi. Praktično 
na vse navedeno ima lahko država večji in manjši vpliv, saj je v Sloveniji državi omogočena 
pomembna vloga tudi na stanovanjskem področju in posledično tudi na področju 
stanovanjske problematike mladih. V zvezi s tem smo omenili kritičnost vodstev mladinskih 
organizacij do delovanja države na področju stanovanjske problematike ter do njihovih 
zahtev državnega ukrepanja. Tudi mi smo na podlagi analize v tem diplomskem delu že 
omenili nekaj idej glede možnih smeri delovanja države.  
Da bo za mlade stanovanjsko bolje poskrbljeno, bo potrebno izboljšati pogoje za reševanje 
njihovih stanovanjskih vprašanj in omejevanje problemov z aktivnostmi v več smereh, 
podprtimi z aktivnejšo proračunsko politiko, pri čemer se lahko politika opre na nekatere 
že znane učinkovite pristope v slovenski nedavni stanovanjski politiki ali tudi na lastne 
izkušnje s predhodnimi sistemskimi rešitvami (tj. izpred leta 1990) in na izkušnje drugih 
držav ter na z vsem tem povezana mnenja različnih strokovnjakov. V okviru aktivnosti, 
naravnanih kratkoročno, srednjeročno in dolgoročno, je zlasti nujno več narediti na 
področju zmanjševanja problema revščine in socialnih razlik, ki se močno izražajo tudi v 
razlikah v oskrbljenosti s stanovanjskim prostorom in dostopnosti možnosti za rešitev 
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Priloga 1: Dostopnost stanovanjskega kredita 
ANALIZA  FINANCIRANJA STANOVANJSKEGA KREDITA GLEDE NA VIŠINO 
OSEBNEGA DOHODKA 
1. Splošno o bančnih stanovanjskih kreditih 
 
Višina stanovanjske kredita, ki je namenjen nakupu, gradnji, prenovi nepremičnin je 
odvisna od kreditne sposobnosti kreditojemalca, vrednosti nepremičnine oz. investicije 
vanjo, lastnega deleža in vrste zavarovanja kredita. Stanovanjski kredit se lahko 
zavaruje na različne načine: s hipoteko na nepremičnino, s poroki ali pa  s plačilom 
zavarovalne premije pri zavarovalnici. Stroški kredita so odvisni od višine zneska, stroški 
zavarovanja pa od vrste zavarovanja. Kredit lahko delno ali v celoti odplačate kadarkoli 
pred iztekom pogodbenega roka.  
Zavarovanost kredita s hipoteko pomeni, da je kredit zavarovan s hipoteko na 
nepremičnino, kar je pogosto pri stanovanjskih kreditih za mlade, saj mladi glede na 
razmere na trgu dela in praviloma zaposlitev za določen čas, nimajo možnosti 
zavarovanja kredita z osebnim dohodkom. V primeru, da kreditojemalec ni sposoben 
plačevati mesečnih obveznosti, se nepremičnina proda in se dolg tako poplača. To je 
eden najpogostejših zavarovanj kredita. 
2. Ključne značilnosti in pogoji pridobivanja in koriščenja stanovanjskih kreditov, 
zavarovanih s hipoteko, ki jih nudi NLB (stanje november 2019) 
 
Analizo financiranja stanovanjskega kredita glede na višino osebnega dohodka smo 
izdelali na predpostavki zavarovanja kredita s hipoteko. Ključne značilnosti in pogoji 
pridobivanja in koriščenja stanovanjskega kredita, zavarovanega s hipoteko, so 
naslednje (informacije NLB, stanje kreditov kot novembra 2019) :  
- Minimalni čas zaposlitve je 6 mesecev. Višina plače, kot osnove za izračun 
mesečnega obroka se izračuna glede na povprečje zadnjih 3 mesecev, vendar 
ne sme biti prevelikih razlik v višini plače v obdobju 6 mesecev. V takem primeru   
komisija za odobritev kredita zavrne prošnjo. Navedeni pogoji veljajo za 
komitente omenjene banke. 
 
- Po odobritvi kredita nastanejo enkratni stroški odobritve. Pri banki NLB znašajo 
750 EUR. Ti stroški so enaki, ne glede na višino kredita in ne glede na to, ali je 





3. Izračun mesečnih obrokov odplačil in mesečne obremenjenosti z njimi (pri 
uporabljenih predpostavkah glede višine osebnega dohodka zainteresiranega za 
stanovanjsko posojilo) (glede na pogoje NLB novembra 2019 za hipotekarne 
stanovanjske kredite s fiksno in spremenljivo obrestno mero) 
 
Analiza temelji na podatkih, pridobljenih 26. 11. 2019 z uporabo kalkulatorja za 
izračun stanovanjskega kredita, dostopnega na spletni strani NLB (NLB, 2019). 
Izhodišče za pridobitev teh podatkov je ustrezno izbrana predpostavka povprečne 
višine neto osebnega dohodka; ker je v letu 2018 po podatkih Eurostata (2019) 
povprečni osebni mesečni dohodek v Sloveniji znašal 1.086 EUR, smo kot 
predpostavki uporabili zneska: 1.000 EUR in 1.300 EUR.  
 
Tako dobljene podatke, predstavljene v spodnji tabeli, interpretiram v nadaljevanju.  
- Višina možnega kredita: 
Glede na pogoje lahko posameznik, ki ima plačo 1.000 EUR neto, pridobi od 
55.962,58 EUR do 61.520,72 EUR kredita (za dobo odplačevanja 20 let), odvisno od 
tega, za katero obrestno mero se odloči.  
Posameznik, ki ima za 300 EUR višjo plačo, se pravi 1.300 EUR, lahko pridobi skoraj 
enkrat večji znesek kredita z 20-letnim obdobjem odplačevanja, tj. od 107.461,88 
EUR do 118.134,89 EUR. Pri spremenljivi obrestni meri je glede na obstoječi izračun 
mogoče pridobiti višji znesek kredita, vendar je rizično vzeti kredit s spremenljivo 
obrestno mero za tako dolgo dobo.  
 
- Obremenjenost z odplačili kredita (opcija z nespremenljivo obrestno mero):  
Pri višini kredita 55.962,58 EUR in odplačilni dobi 20 let (240 obrokov),  pri 
nespremenljivi obrestni meri in predpostavljeni neto mesečni plači 1000 EUR, znaša 
fiksna mesečna obveznost 326 EUR, kar pomeni, da bo šlo 32,6  % celotne 
predvidene plače za odplačevanje kredita. 
Pri predvideni plači 1.300 EUR je odstotek plače, namenjene odplačevanju kredita 
(v višini 107.461,88 EUR), pri mesečnem obroku 626 EUR, višji, in sicer 48,2 %. 
 
- Znesek preplačila kredita: 
Pri višini pridobljenega kredita 55.962,58 EUR (pri plači 1.000 EUR in nespremenljivi 
obrestni meri) znaša v dvajsetletnem obdobju znesek preplačila 23.053,42 EUR! Pri 
spremenljivi obrestni meri pa zneska preplačila ni mogoče vnaprej določiti. Glede 
na višino EURIBOR-a na dan 26. 11. 2019 bi v 20 letnem obdobju preplačilo pri 
vrednosti kredita 61.520,00 EUR znašalo 17.489,58 EUR. Pri vrednosti kredita 
107.461,88 EUR (pri plači 1.300 EUR), je znesek za katerega preplačaš kredit v 
dvajsetletnem obdobju odplačevanja 43.578,03 EUR, pri nespremenljivi obrestni 







Tabela 13: Informacija o stanovanjskem kreditu 












Trajanje kredita 240 mesecev 











mesečno v okviru mesečne obveznosti 
Način plačevanja 
stroškov 







55.962,58 EUR 61.520,72 EUR 107.461,88 EUR 118.134,89 EUR 
Mesečni obrok18 326 EUR 326 EUR (glede 
na trenutno 
stanje) 







32,6 % 32,6 % (glede na 
trenutno stanje) 
48,2 % 48,2 % (glede na 
trenutno stanje) 
Skupni znesek, ki 
ga plača 
kreditojemalec 
79.016,00 EUR 79.010,30 EUR 
(glede na 
trenutno stanje) 






23.053,42 EUR 17.489,58 EUR 
(glede na 
trenutno stanje) 
43.578,03 EUR 32.894,11 EUR 
(glede na 
trenutno stanje) 
Vir: Informativni izračun pri banki NLB (november 2019) 
                                                          
16 Kredit ima lahko nespremenljivo ali spremenljivo obrestno mero. Nespremenljiva obrestna mera pomeni, 
da se odstotek obresti ne spreminja skozi celotno dobo odplačevanja (NLB, 2019).  
17 Spremenljiva obrestna mera je vezana na EURIBOR. Kratica pomeni EURO Interbank Offered Rate, to je 
povprečna obrestna mera, po kateri si evropske banke med seboj posojajo denar. Glede na ročnost obstaja 
več različnih EURIBOR-jev, 3-mesečni, 6-mesečni in 12-mesečni. Večina bank uporablja 6-mesečni ali 3-
mesečni EURIBOR (NLB, 2019).  




Priloga 2: Anketni vprašalnik 
1. Katerega spola ste? 
a) Ženski  
b) Moški 
 
2. V katero starostno skupino spadate? 
a) 18–21 let 
b) 22–25 let 
c) 26–29 let 
 










5. Kje trenutno živite? 
a) Pri starših 
b) V podnajemu 
c) V lastnem stanovanju 
d) V stanovanju, ki je v lasti staršev 
e) Pri partnerju 
 
6. Kaj je razlog, da živite pri starših? 
a) Finančni  
b) Drugi 
 
7. Starost, pri kateri ste se odselili od doma? 
 
8. Če živite v lastnem stanovanju, kako ste ga pridobil? 
a) Dobil sem ga v last od staršev 
b) Z dedovanjem 
c) Kupil sem ga s pomočjo kredita 
d) Kupil sem ga s prihranki 
 
